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 OBJETIVO GENERAL 
 
Verificar el  nivel de cumplimiento de las normas urbanísticas de las 
urbanizaciones construidas entre el año 2000 y el año 2008 alrededor de la 
Avenida de las Américas. 
 
OBJETIVOS ESPECIFICOS 
 
1. Realizar el inventario de urbanizaciones construidas en el periodo 2000-
2008 alrededor de la Avenida de las Américas. 
2. Realizar un Diagnostico de la Normatividad operante en el periodo 2000-
2008 en materia urbanística 
3. Verificar el nivel de cumplimiento de las normas urbanísticas  
4. Verificar el nivel de cumplimiento de las normas estructurales. 
5. Presentar indicadores de cumplimiento de las normas urbanísticas 
aplicadas. 
 
 
RESÚMEN 
 
 
Pereira  ha mostrado en los últimos años una expansión  físico-urbana con 
gran inversión del sector privado, siendo esto una clara demostración de un 
crecimiento planificado. 
 
Debido a la poca población que existía en el contorno de la Avenida de las 
Américas la Secretaria de Planeación Municipal proyectó esta franja como 
zona de expansión y de aprovechamiento, diversas empresas tales como 
ALKOSTO, HOMECENTER, POLICIA NACIONAL, CARDER, TERPEL, 
ESSO, TEXACO aprovecharon dicha proyección para instalarse en este sitio.  
 
Además se ha mostrado un crecimiento constructivo en su mayoría de 
conjuntos residenciales, incentivando a la población al desplazamiento de su 
vivienda a esta zona. 
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INTRODUCCIÓN 
 
 
Por medio de este trabajo de investigación se pretende corroborar si el desarrollo 
constructivo del municipio de Pereira de los últimos años, está cumpliendo con la 
normatividad vigente en el país y si las instituciones departamentales o 
municipales están ejerciendo el control adecuado y oportuno de las mismas. 
 
La avenida de las Américas es el área del municipio elegida para el desarrollo de 
la investigación, las edificaciones a estudiar son los conjuntos residenciales con 
ubicación próxima a esta, construidas entre el 1 de enero del año 2000 y el 31 de 
diciembre del año 2008 en la ciudad; De las cuales se revisó el cumplimiento 
constructivo presentado ante las curadurías urbanas y el cumplimiento de carácter 
estructural, urbanístico y áreas de cesión que establecen la NSR-98 y en el POT. 
 
La importancia de planificar las ciudades  no solo radica en su planteamiento en 
documentos y planos, un control minucioso a las construcciones podría llegar a 
evitar que muchas de ellas sean vulnerables ante desastres naturales de tipo 
volcánico, sísmico, geotécnico, hidrológico u Antrópico. 
 
Actualmente el eje cafetero es una zona de desarrollo y ejemplo del país, su 
reconstrucción después de los dos últimos sismos habla de ello, hoy cuenta con 
una gran variedad de sitios de gran atractivo turístico, lo cual ha disparado en los 
últimos años la construcción de diferentes obras civiles y viviendas como 
conjuntos residenciales, almacenes de cadena, instituciones públicas, entre otros.  
 
El objetivo principal del trabajo es  verificar el  nivel de cumplimiento de las normas 
urbanísticas y estructurales de las urbanizaciones construidas entre el año 2000 y 
2008 alrededor de la Avenida de las Américas.  
 
El cual se llevo a cabo por medio de la realización de un inventario de 
urbanizaciones construidas en esa área y dentro del rango de tiempo, su posterior 
diagnostico de la normatividad operante en materia urbanística, se verificó el nivel 
de cumplimiento de las normas urbanísticas y las normas estructurales y 
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finalmente se presentaron indicadores de cumplimiento de las normas urbanísticas 
aplicadas. 
 
Las limitaciones u obstáculos presentados en la realización de la investigación 
fueron de tipo: 
 
Económico, la adquisición de los planos de los conjuntos residenciales radicados 
en la curaduría 2 de Pereira, en donde por medio de un comunicado escrito se dio 
a conocer el valor de los planos el cual asciende casi a los cinco millones de 
pesos. 
 
Como segunda dificultad, la visita a todas las urbanizaciones de conjuntos 
residenciales no se pudo cumplir en un 100%, la junta administrativa del conjunto 
residencial la coralina, denegó  la entrada de los tesistas al lugar para poder 
realizar mediciones y observar las construcciones del lugar;  sustentando que en 
ocasiones anteriores se habían presentado robos y otro tipo de inseguridades 
cuando se otorgaban estos permisos. 
 
De otro lado y pese a las dificultades, los logros obtenidos satisfactoriamente en la 
investigación  fueron  satisfactorios, en primer lugar pudo comprobar que las 
constructoras son responsables en construir de una manera sismo 
resistentemente, especialmente en una ciudad como Pereira, con un alto número 
de riesgo sísmico. 
 
También, la calidad de los materiales usados a la hora de construir son de muy 
buena calidad,  y  en sus lugares de vivienda los pereiranos cada vez mas cuentan 
con espacios para relajación, contacto con la naturaleza, esparcimiento y prácticas 
de deporte al aire libre, con una mejor calidad de equipamiento público. 
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1. ANTECEDENTES GENERALES 
 
1.1 UBICACIÓN  
 
Municipio de Pereira, “capital del departamento de Risaralda, fue fundada el 30 de 
agosto de 1863 y erigido municipio el 20 de enero de 1870. Se encuentra 
localizada a los 4o49’ de latitud Norte, y 75º42’ de longitud al Oeste de Greenwich, 
en el llamado triángulo de oro  conformado por Bogotá, Medellín y Cali en la 
vertiente occidental de la cordillera central, desde los 5000 m.s.n.m1 en el nevado 
de Santa Isabel hasta los 900 m.s.n.m en el rio cauca sobres los sectores oriental 
y occidental del municipio respectivamente”2. 
 
En el territorio se identifican los siguientes paisajes: 
 
 Llanuras aluviales planas3 
 Colinas levemente onduladas del abanico de Pereira-Armenia. 
 Zonas montañosas de geoformas relativamente abruptas4 
 
 
El municipio de Pereira limita al norte con los municipios de Dosquebradas, la 
Virginia, Marsella y Santa Rosa de Cabal; por el sur con el departamento de 
Tolima y por el occidente con el departamento del Valle del Cauca. Véase figura1 
                                               
1
 m.s.n.m: Metros sobre el nivel del mar 
 
2
 MUNICIPIO DE PEREIRA, CORPORACIÓN AUTÓNOMA REGIONAL DE RISARALDA CARDER. 
FONDO PARA LA RECONSTRUCCIÓN Y DESARROLLO SOCIAL DEL EJE CAFETERO FOREC. 
Base ambiental con énfasis en riesgos municipio de Pereira. [Base de datos en línea]. [consultado 20 jun. 
2011]. Disponible en <aplicaciones.carder.gov.co:8081/carder1/index.php?option...81> 
 
3
 Una llanura aluvial o vega es la parte orográfica que contiene un cauce y que puede ser inundada ante una 
eventual crecida de las aguas de éste. Muchas veces la topografía de las llanuras costaneras de los ríos está en 
forma de conos, lo que significa que el lecho del río podría desplazarse con bastante facilidad, inundando 
zonas alejadas del lecho principal actual. Dichas zonas constituyen zonas interesantes para el desarrollo 
del riego, debido a la topografía favorable como para desviar agua del río hacia cualquier punto de su zona 
aluvial. Se trata entonces de zonas vulnerables. 
 
4
 Resultantes de la acción de los agentes erosivos sobre rocas meteorizadas. 
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Figura 1. Mapa ubicación Municipio de Pereira 
 
 
 
1.2 RIESGOS  DE LA CIUDAD DE PEREIRA 
 
De acuerdo a la Corporación Autónoma Regional De Risaralda CARDER y el 
Fondo Para La Reconstrucción Y Desarrollo Social Del Eje Cafetero FOREC por 
medio de la investigación llamada Base ambiental con énfasis en riesgos 
municipio de Pereira,  en la cual se muestra los posibles riesgos que de acuerdo a 
la posición geográfica la ciudad de Pereira se encuentra expuesta.   
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El estudio categorizo los posibles riesgos en 5 grupos: 
 
 Volcánico 
 Sísmico 
 Geotécnico 
 Hidrológico 
 Antrópico 
 
 
1.2.1 Volcánico 
 
La amenaza volcánica en la región es originada por la presencia del Complejo de 
domos de Santa Isabel5 
 
Es un volcán atípico (cráter no visible), de baja actividad y la probabilidad de que 
ocurra una erupción a corto o mediano plazo según estudios realizados en el año 
1993 por INGEOMINAS y CARDER. 
 
 
El riesgo de acuerdo a los productos de la erupción originados por la actividad 
volcánica puede ser: 
 
 Erupción De Carácter Efusivo 
 Amenazas Por Flujos De Lava 
 Flujos Piroclásticos  
 Flujos De Lodo 
 Colapsos De Domos. 
   
 
 
 
 
                                               
5
 El Nevado de Santa Isabel es una de las montañas de la Cordillera Central de Colombia. Su cima se eleva a 
4965 msnm y marca la frontera de tres departamentos, Caldas, Risaralda y Tolima. 
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1.2.2 Sismología. 
 
El Departamento de Risaralda, especialmente el Municipio de Pereira a través de 
la historia ha vivido una serie de movimientos sísmicos véase figura2 que han 
ocasionado pérdidas humanas y materiales significativas. 
 
El sismo ocurrido en el año 1995, en la ciudad de Pereira ocasiono daños en 
viviendas, establecimientos comerciales, instituciones educativas e instituciones 
de salud para un total de 23.130 edificaciones aproximadamente, pérdidas 
humanas 650  y 3000 heridos, los daños superaron los 250 millones de dólares. 
 
 
Algunas de las zonas más afectadas en la ciudad fueron Centro, Colector del 
Egoya, Centenario, Boston, El plumón, Palermo, Nacederos, Cuba, Villa santana, 
Los cedros, Las vegas y El campin. 
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Figura 2. Eventos sísmicos significativos que han afectado la ciudad de Pereira 
 
 
“Estadísticamente, en Pereira y Dosquebradas ocurre un sismo de intensidad igual 
o mayor a VI, cada 12.7 años”6 debido a tres fuentes sismogénicas principales 
activas, Las cuales se ven relacionadas de acuerdo a los sismos que han 
generado véase figura2. 
 
 
 
                                               
6
 MUNICIPIO DE PEREIRA, CORPORACIÓN AUTÓNOMA REGIONAL DE RISARALDA CARDER. 
Op. Cit.,p.3 
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Figura 3. Fallas tectónicas cercanas al municipio de Pereira. 
  
Zona de  
Subducción 
Fuente cercana superficial (10 y 20 km de 
profundidad) epicentro a 25km de la ciudad. 
 
  
  
Plano de Benioff   Fuente profunda, epicentro a 100km de la 
ciudad. 
 
  
  
Fallas  
Corticales 
Fuente lejana, con eventos superficiales de altas 
magnitudes y recurrencias cortas, epicentro a 
200 km de la ciudad.   
 
 
De acuerdo a diferentes estudios consultados y a la verdad de los hechos, esta 
zona de acuerdo a la clasificación establecida por la Norma Colombiana De 
Construcción Sismo Resistente NSR-98, es una zona de amenaza sísmica alta. 
 
 
1.2.2.1 Microzonificación sísmica 
 
 
La zonificación sísmica de Pereira, fue implementada con el decreto 386 del 28 de 
febrero del año 2000, después del sismo registrado el 25 de enero de 1999, este 
documento a través del POT de la ciudad da pautas y características que de 
acuerdo a la ubicación de las viviendas deben cumplir en cuanto su construcción. 
 
La microzonificación sísmica es la clasificación del suelo con comportamiento 
dinámico similar, con la finalidad de recomendar el diseño y la construcción de 
edificaciones en materia sismo resistente, los tipos de fenómenos asociados como 
deslizamientos, licuación del suelo entre otros. 
 
 
La microzonificación se basa en criterios geológicos, estratigráficos, espesores y 
rigidez relativa de los materiales, efectos topográficos entre otras características 
de los suelos. 
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Figura 4. Zonificación sísmica de Pereira 
 
 
Las zonas 3, 4 y 5 son las más pobladas de la ciudad de Pereira, por su área 
estas son: Véase figura5 
 
Zonificación sísmica de Pereira  
Zona Área (ha) % 
zona 1 56 1,28 
zona 2 305 6,95 
zona 3 2202 50,21 
zona 4 702 16,01 
zona 5 425 9,69 
zona 6 330 7,52 
zona 7 366 8,34 
total 4386 100 
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Figura 5. Zonificación sísmica por área (ha) 
 
 
Figura 6. Tipos de vivienda construidos en la ciudad de Pereira 
11 
 
 
 
Así mismo se puede visualizar que el tipo de vivienda de 1 y 2 pisos de pequeña 
área  unifamiliar, es la más común en las construcciones de la ciudad véase 
figura6. 
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1.2.3 Geotécnico, Antrópico  e Hidrológico  
 
 
La ciudad al encontrarse asentada en la gran mayoría por suelos compuestos por 
cenizas volcánicas y otros componentes permite que existan superficies de 
deslizamientos, especialmente en la zona conocida como Combia alta, la vía 
Romelia el pollo.  
 
El riesgo Antrópico se da especialmente  en el depósito de materiales depositados 
por el hombre en las laderas de las montañas que las saturan y ocasionan 
deslizamientos.  
 
En  el occidente y norte de la ciudad se construyeron barrios como Gamma y 
ciudadela del café sobre terrenos conformados por medio de llenos hidráulicos 
principalmente con cenizas volcánicas. 
 
Sectores como Belmonte, Corales, Ciudadela Comfamiliar, Cuba y Samaria, la 
composición del suelo  corresponde a acciones por medio de llenos mecánicos 
con materiales provenientes de cortes de cimas de laderas de alta pendiente para 
llenar depresiones y cauces. Esta tipología se da en la mayoría del casco urbano 
de la ciudad. 
 
Las amenazas de riesgo hidrológico están presentes en áreas  próximas a 
corrientes de agua permanente, en la ciudad de Pereira se encuentran los 
siguientes: 
 
 Ríos Otún y Consota 
 Quebrada Boston, Oso, La Cristalina, Arenosa, Letras y Dulcera. 
 
Las corrientes de estos afluentes de agua debido a las características generales 
del terreno de áreas llanas y el aumento del caudal de estos por consecuencia de 
inviernos normales o de lluvias intensas, le podrían ocasionar a los sectores más 
bajos de la ciudad inundaciones. Véase figura7  
 
13 
 
Figura 7. Mapa Zonificación hidrológica y geotécnica de Pereira 
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1.3 MARCO LEGAL 
 
1.3.1 Normatividad operante en materia urbanística 
 
A nivel nacional 
 
1.3.1.1 Ley 12 de 27 de Enero de 1987 
 
 
Los lugares de los edificios públicos y privados que permiten el acceso al público 
en general, deberán diseñarse y construirse de manera tal que faciliten el ingreso 
y tránsito de personas cuya capacidad motora o de orientación esté disminuida por 
la edad, la incapacidad o la enfermedad. 
 
 
 Servicios de salud (hospitales, clínicas y centros médico-asistenciales. 
 Centros de enseñanza en los diversos niveles y modalidades de la 
educación. Escenarios deportivos. 
 Cines y teatros. 
 Edificios de la administración pública y edificios donde funcionen servicios 
públicos. 
 Supermercados. 
 Centros comerciales 
 Fábricas 
 Bancos y demás establecimientos del sector financiero. 
 Iglesias 
 Aeropuertos 
 Terminales de transporte 
 Parqueaderos y medios de transporte 
 Museos 
 Parques públicos. 
 
 
1.3.1.2 Ley 9 de 1989 
 
 
 Dicta normas sobre planes de desarrollo municipal. 
 Compraventa y expropiación de bienes 
 Dicta otras disposiciones. Artículo 5 y 7 
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1.3.1.3 Constitución política de Colombia (Año 1.991). 
 
 
ARTÍCULO 13: Todas las personas nacen libres e iguales ante la ley, recibirán la 
misma protección y el trato de autoridades y gozarán de los mismos derechos, 
libertades y oportunidades sin ninguna discriminación por razones de sexo, raza, 
origen nacional o familiar, lengua, religión, opinión política o filosófica. 
 
 
ARTÍCULO 47: El estado adelantará una política de previsión, rehabilitación e 
integración  social para los disminuidos físicos, sensoriales y psíquicos, a quienes 
se prestará la atención especializada que requieran. 
 
 
ARTÍCULO 311: Al municipio como entidad fundamental de la división político-
administrativa del estado corresponde prestar los servicios públicos que determine 
la ley, construir las obras que demande el progreso local, ordenar el desarrollo de 
su territorio, promover la participación comunitaria, el mejoramiento   social y 
cultural de sus habitantes y cumplir demás funciones que le asigne la constitución 
y las leyes. 
 
 
ARTICULO 315: Son atribuciones del alcalde, presentar oportunamente al consejo 
los proyectos de acuerdo sobre planes y  programas de desarrollo económico  y 
social, obras públicas, presupuesto anual de rentas y gastos y los demás que 
estime convenientes para la buena marcha del municipios. 
 
 
 
1.3.1.4 Ley 152 de 1994   
 
 
 
El Plan de desarrollo es de carácter Nacional, departamental y municipal y se 
define como el pacto social entre comunidad y estado para planificar el desarrollo 
del país por un periodo de 4 años. El cual se divide en una parte general, la 
segunda parte es de tipo estratégico (propósitos, objetivos, metas, planes de 
acción) y por ultimo un plan de inversiones. 
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1.3.1.5 Ley 388 de 1997 
 
 
Planificar y ordenar el territorio colombiano por 9 años en materia de localización 
de población, vivienda, actividades socioeconómicas, vías, servicios, áreas 
protegidas y de amenaza. En materia general, urbana y rural. 
De acuerdo al número de habitantes se desarrollan un plan determinado; más de 
100.000 habitantes POT, entre 30.000 y 100.000 habitantes PBOT y menos de 
30.000 habitantes EOT. 
 
 
También la ley 388 de 1997 
 
 
 Modifica la Ley 9 de 1989. 
 Modifica la Ley 3 de 1991. 
 Dictamen de otras disposiciones de 1997.  
 (Artículo 15, 37, 39, 46, 47, 51, 101,117) 
 
 
1.3.1.6 Decreto 1469 de 2010 (Artículo 57-60) 
 
Se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanísticas; al 
reconocimiento de edificaciones; a la función pública que desempeñan los 
curadores urbanos y se expiden otras disposiciones. 
 
 
1.3.1.7 Ley 810  
 
 Modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones urbanísticas  
 Algunas actuaciones de los curadores urbanos  
 El dictamen otras disposiciones de 2003. (artículo 9). 
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Normatividad en materia urbanística del municipio de pereira  periodo 2000-2008 
 
1.3.1.8 PORTE Acuerdo 018 de 2000 
 
Plan de Ordenamiento Territorial - POT. Pereira. (Artículo 291-308)  
 
Un Plan de Ordenamiento Territorial o Plan de Ordenación Territorial POT “es en 
el ámbito del urbanismo, una herramienta técnica que poseen los municipios para 
planificar y ordenar su territorio; Tiene como objetivo integrar la planificación física 
y socioeconómica, así como el respeto al medio ambiente estableciéndose como 
un instrumento que debe formar parte de las políticas de estado, con el fin de 
propiciar desarrollos sostenibles, contribuyendo a que los gobiernos orienten la 
regulación y promoción de ubicación y desarrollo de los asentamientos humanos”7. 
 
El martes 7 de junio del 2011, se dio a conocer a la ciudadanía  los puntos que 
contendrá el nuevo POT, el cual entrara en vigencia  2012 – 2024; el nuevo POT 
busca una ciudad más abierta, industrial y ambiental que logre un crecimiento 
ordenado y armónico. 
 
“Según el nuevo informe, a partir del próximo año debe quedar plasmada una 
política de riesgo que defina las estrategias que se deben aplicar con el fin de 
mitigar los riesgos evidentes por inundaciones y deslizamientos que este año han 
quedado en evidencia dejando cerca de 600 familias afectadas”8. 
 
En cuanto al trabajo de investigación los títulos del POT del municipio de Pereira 
usados como base y referencia del análisis son el título VI  y titulo VII en relación a 
conjuntos residenciales (véase figura 8, 9 y 10). 
 
                                               
7
 WIKIPEDIA, Enciclopedia online. Definición de plan de ordenamiento territorial. [en línea]. [consultado 5 
jul. 2011]. Disponible en <http://es.wikipedia.org/wiki/Plan_de_Ordenamiento_Territorial> 
 
8
 REPUBLICA DE COLOMBIA, FEDELONJAS.  Nuevo POT busca una Pereira más abierta. [en línea]. 
[consultado 5 jul. 2011]. Disponible en 
<http://www.fedelonjas.org.co/index.php?option=com_content&view=article&id=503:pereira&catid=39:noti
cias&Itemid=79> 
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Figura 8. Título VI Plan de ordenamiento territorial 
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Figura 9. Título VII Capitulo I Plan de Ordenamiento territorial 
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Figura 10. Titulo VII Capitulo II Plan de ordenamiento territorial 
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1.3.1.9 Acuerdo 23 / 2006.  
 
 Revisión (Manual de accesibilidad).  
 (articulo 324-324) Revisión del Plan de Ordenamiento Territorial del 
Municipio de Pereira de 2006. 
 
1.3.1.10 Acuerdo 21 / 2008 
 
Plan de Desarrollo Municipal, revisión del POT y manual. 
 
1.3.1.11 LEY 732 DE 2002 
 
Por la cual se establecen nuevos plazos para realizar, adoptar y aplicar las 
estratificaciones socioeconómicas urbanas y rurales en el territorio nacional y se 
precisan los mecanismos de ejecución, control y atención de reclamos por el 
estrato asignado. 
 
1.3.1.12 LEY 810 DE 2003. 
 
Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones 
urbanísticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras 
disposiciones. 
 
1.3.1.13 LEY 902 DE 2004 
 
Por la cual se adicionan algunos artículos de la Ley 388 de 1997 y se dictan otras 
disposiciones. 
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1.3.1.14 LEY 1083 DE 2006. 
 
Por medio de la cual se establecen algunas normas sobre planeación urbana 
sostenible y se dictan otras disposiciones. 
 
Análisis de la normatividad operante en materia urbanística para el periodo 2.000-
2.008 
 
La constitución política de Colombia (1991), declara la responsabilidad del estado 
en garantizar  el bienestar de todos los ciudadanos y  de disfrutar de una ciudad 
organizada y cuyo funcionamiento permita que los habitantes de esta, sin importar 
nivel económico o tendencia política puedan vivir dignamente, realizar sus 
proyectos de vida, aspiraciones y expectativas, siendo artífices y beneficiarios. 
 
Una forma de hacerse el estado presente es por medio de la normatividad 
urbanística, su cumplimiento y el diseño de una ciudad para todos los ciudadanos, 
que sea inclusiva, que todos sin excepción alguna gocen de una buena calidad de 
vida, igualdad de condiciones y oportunidades. 
 
De allí parte la utilización de herramientas de gestión como  los planes de 
desarrollo y el plan de ordenamiento territorial.  
 
El plan de ordenamiento territorial  de una ciudad debe también contemplar el 
bienestar y la seguridad de los diferentes ciudadanos como  
 Niños 
 Adultos mayores 
 Convalecientes 
 Embarazadas 
 Personas que cargan objetos 
 Discapacitados 
 Y demás ciudadanos. 
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Así mismo el diseño de las ciudades y de los nuevos proyectos conocer y estar 
matizado  por los principios fundamentales del diseño universal9. 
 
El escenario de una ciudad accesible debe ser universal y no singular, de acuerdo 
a lo desarrollado en los últimos años por el POT de la ciudad muestra que lugares 
de concurrencia público se maneja el concepto y  este plantea sobresalientemente 
el Interés en dotar de condiciones de accesibilidad a espacios públicos. 
 
También muestra el trabajo y la continuidad de que toda la población por medio 
del desarrollo de obras elaboradas por el estado y cada uno de los habitantes  la 
ciudad tengan accesibilidad y conexión en relación con ciudades aledañas y con 
todo el país.   
 
No obstante, muchas normas son de papel están concebidas para los espacios de 
interacción pública, pero en muchas urbanizaciones y barrios construidos en la 
ciudad anteriores a esta norma son de visión singular (accesibles para un grupo 
de población). 
 
 
 
 
                                               
9
 Principios fundamentales del diseño universal 
1. Uso equiparable: útil y vendible a personas con diversas capacidades.  
2. Uso flexible: se acomoda a un rango de preferencias y habilidades individuales.  
3. Simple e intuitivo: es fácil de entender, atendiendo a la experiencia, conocimientos, 
habilidades lingüísticas, y grado de concentración del usuario.  
4. Información perceptible: comunica de manera eficaz la información necesaria, 
atendiendo a las condiciones ambientales o a las capacidades sensoriales del usuario.  
5. Con tolerancia al error: permite un amplio margen de uso con probabilidades de error sin 
distorsionar contenidos centrales.  
6. Que exija poco esfuerzo físico: puede ser usado eficaz y confortablemente y con un 
mínimo de fatiga.  
7. Tamaño y espacio para el acceso y uso: que proporcione un tamaño y espacio 
apropiados para el acceso, alcance, manipulación y uso, atendiendo al tamaño del cuerpo, 
la postura o la movilidad del usuario.  
  
24 
 
1.3.2 Normatividad en materia de sismo resistencia en Colombia 
 
Figura 11. Mapa zonificación sísmica de Colombia 
 
 
 Se tienen: 
a) Ley 400 del 19 agosto 1997. 
b) Decreto 33, 9 enero, 1998 Reglamento NSR-98. 
c) Actualización (Decreto 34 de 1999). 
d) Actualización (Decreto 2809 de 2000). 
e) Actualización (Decreto 52 de 2002). 
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1.3.2.1 Ley 400 de 1997 
 
La ley 400 de 1997 “establece criterios y requisitos mínimos para el diseño, 
construcción y supervisión técnica de edificaciones nuevas, así como de aquellas 
indispensables para la recuperación de la comunidad con posterioridad a la 
ocurrencia de un sismo, y otras fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso”10 
 
Finalidad de la ley: 
 
a) Definir los parámetros de capacidad de las edificaciones en resistir sismos 
u otras fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso. 
b) El incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen.  
c) Reducir a un mínimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas.  
d) Defender en lo posible el patrimonio del Estado y de los ciudadanos. 
e) Los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones relacionadas 
con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen. 
f) los parámetros para la adición, modificación y remodelación del sistema 
estructural de edificaciones construidas antes de la vigencia de la presente 
ley. 
 
Las construcciones que se adelanten en el territorio de la República deberán 
sujetarse a: 
 Las normas establecidas en la presente ley y en las disposiciones que la 
reglamenten. 
 Las licencias de construcción, la exigencia y vigilancia de su cumplimiento 
están a cargo de las oficinas o dependencias distritales o municipales 
                                               
10
 Republica de Colombia. LEY 400 DE 1997. <http://www.disaster-info.net/PED-
Sudamerica/leyes/leyes/suramerica/colombia/otranorm/LEY_400.pdf > 
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encargadas de conceder, aprobar o desaprobar proyectos o planos de 
construcciones. 
 
Los cuales deben cumplir con las normas señaladas en la ley 400 de 1997 o sus 
reglamentos, así mismo las construcciones deben sujetarse estrictamente al 
correspondiente proyecto o plano aprobado. Según la ley una edificación sismo 
resistente debe resistir véase figura12: 
 
Figura 12. Requerimientos mínimos de una edificación sismo resistente 
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Como muestra la figura10, además de resistir  las edificaciones, posiblemente de 
llegar a ocurrir un sismo u otra fuerza de la naturaleza y su uso, estas deben 
resultar con algún daño en elementos no estructurales y un temblor fuerte con 
daños a elementos estructurales y no estructurales, pero sin colapso. 
 
“El cuidado tanto en el diseño como en la construcción y la supervisión técnica, 
son fundamentales para la sismo resistencia de estructuras y elementos no 
estructurales”11. 
 
1.3.2.2 Decreto 33 de 1998 por el cual se establecen los requisitos de carácter 
técnico y científico para construcciones sismo resistentes NSR-98. 
 
El reglamento de Construcciones Sismo Resistentes en adelante NSR-98 está 
basado en la Ley 400 de 1997, por eso su gran similitud en los conceptos, 
finalidad y los requisitos mínimos para el diseño y construcción de edificaciones 
nuevas. El reglamento NSR-98 está dividido temáticamente de la siguiente 
manera véase figura13  
 
La finalidad del reglamento se fundamente en que por medio de este las 
construcciones del país: 
 
a) Sean capaces de resistir las fuerzas que les impone la naturaleza o su uso 
y para incrementar su resistencia a los efectos producidos por los 
movimientos sísmicos.  
 
b) Las construcciones antes de la vigencia del reglamento (Capítulo A. 10 
NSR-98) y después cumplan con los requisitos simplificados de diseño y 
construcción para casas de uno y dos pisos que pertenezcan al grupo de 
uso I (Título E NSR-98). 
                                               
11
 Ïbid.,p.16 
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c) Requisitos especiales para el diseño y construcción sismo resistente de 
edificaciones indispensables pertenecientes al grupo de uso IV, esenciales 
para la recuperación de la comunidad con posterioridad a la ocurrencia de 
una emergencia, incluyendo un sismo (Capítulo A. 10). 
 
Figura 13, contenido temático NSR-98 
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1.3.2.2.1 Procedimiento de diseño y construcción de edificaciones 
 
El diseño y construcción de una edificación sometida a este Reglamento debe 
llevarse a cabo por medio de algunos estudios, diseños, supervisión y 
especificaciones especiales véase figura14.  
 
Como primer paso se encuentran los estudios geotécnicos, los cuales se realizan 
con la finalidad de explorar el subsuelo en donde se va a construir una edificación, 
el cual después de elaborado por un Ingeniero Geotecnista, este elabora un 
informe que relaciona: 
 
 La exploración. 
 Los resultados obtenidos en el laboratorio. 
 Recomendaciones que debe seguir el Ingeniero Estructural en el diseño de 
la cimentación y obras de contención. 
 La definición de los efectos sísmicos locales. 
 Los procedimientos constructivos que debe emplear el constructor.  
 Aspectos especiales a ser tenidos en cuenta por el supervisor técnico.  
 Asentamientos esperados. 
 Variabilidad en el tiempo. 
 Medidas que deben tomarse para no afectar adversamente las 
construcciones vecinas.  
 
 
 
“El reporte debe ir firmado, o rotulado, por un Ingeniero Civil facultado para este fin 
de acuerdo con la Ley 400 de 1997”12. 
 
 
 
 
                                               
12
 República de Colombia. Decreto 33 de 1998 por el cual se establecen los requisitos de carácter técnico y 
científico para construcciones sismo resistentes NSR-98. [Base de datos en línea]. [consultado 5 jul. 2011]. 
Disponible en  
<http://www.dmsjuridica.com/CODIGOS/LEGISLACION/decretos/1998/DECRETO_33_1998.htm> 
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Figura 14. . Procedimiento de diseño y construcción de edificaciones NSR-98 
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La segunda fase es el diseño, en el cual se realizan 4 tipos diferentes, todos y 
cada uno importantes e indispensables: 
 
a) Diseño arquitectónico. 
b) Diseño estructural. 
c) Diseño de la cimentación 
d) Diseño sísmico de los elementos no estructurales 
 
El diseño arquitectónico de la edificación es aquel que involucra el cumplimiento 
de los reglamentos vigentes en materia urbana, este como lo indica la ley debe 
indicar: 
 
 Los usos de cada una de las partes de la edificación 
 Su clasificación dentro de los grupos de uso definidos (Capítulo A.2). 
 El tipo de cada uno de los elementos no estructurales. 
 El grado de desempeño mínimo que deben tener de acuerdo con los 
requisitos del Capítulo A.9.  
 
Así mismo este debe ir respaldado por la firma de un Arquitecto con matrícula 
profesional vigente como lo estipula la Ley 400 de 1997. 
 
El diseño estructural, se realiza con el objeto de que la estructura de la 
construcción tenga un diseño adecuado resistente y rígido ante las cargas 
mínimas de diseño prescritas por el Reglamento y debe verificarse que “dispone 
de rigidez adecuada para limitar la deformación ante las cargas de servicio, de tal 
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manera que no se vea afectado el funcionamiento de la edificación. 13 ”Su 
elaboración sigue los siguientes pasos: 
 
Paso 1: Pre dimensionamiento y coordinación con los otros profesionales.  
En esta fase las dimensiones preliminares: 
 
 masa de la estructura. 
 cargas muertas. 
 cargas vivas. 
 efectos sísmicos. 
 fuerzas de viento.  
 
Son coordinadas con los otros profesionales que participan en el diseño, así como 
la definición del sistema estructural. 
 
Paso 2: Evaluación de las solicitaciones definitivas. Título B 
 
Se evalúan de acuerdo con los requisitos del Título B del Reglamento, las 
dimensiones de los elementos de la estructura definidas como resultado del Pre 
dimensionamiento y coordinación (paso1)   
 
Paso 3: Obtención del nivel de amenaza sísmica y el valor del Aa. (Capítulo A.2) 
En este paso se localiza el lugar donde se va a construir la edificación dentro de 
los mapas de zonificación sísmica del reglamento y el nivel de amenaza sísmica 
del lugar14. 
                                               
13
 Ibíd., p. 20. 
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Paso 4: Movimientos sísmicos de diseño (Capítulo A.2) 
 
Deben definirse unos movimientos sísmicos de diseño en el lugar de la 
edificación15. 
 
Paso 5: Características de la estructuración y del material estructural empleado. 
(Capítulo A.3) 
 
El sistema estructural de resistencia sísmica de la edificación debe clasificarse 
dentro de uno de los sistemas estructurales16: 
 
 Sistema de muros de carga  
 Sistema combinado 
 Sistema de pórtico 
 Sistema dual. 
 
                                                                                                                                               
14
 En el Apéndice A-3 se presenta una enumeración de los municipios colombianos, con su definición de la 
zona de amenaza sísmica, y el valor del parámetro Aa, entre otros. 
 
15
 Para definirse los movimientos sísmicos del diseño se realiza de acuerdo con los siguientes requisitos:  
(a) la amenaza sísmica para el lugar determinada en el paso 3, expresada a través del parámetro Aa, 
el cual representa la aceleración horizontal pico efectiva del sismo de diseño, 
(b) las características de la estratificación del suelo subyacente en el lugar a través de un coeficiente 
de sitio S, y (c) la importancia de la edificación para la recuperación de la comunidad con 
posterioridad a la ocurrencia de un sismo a través de un coeficiente de importancia I. 
Las características de los movimientos sísmicos de diseño se expresan por medio de un espectro elástico de 
diseño. El Reglamento contempla descripciones alternativas del sismo de diseño, ya sea a través de familias 
de acelerogramas, o bien por medio de expresiones derivadas de estudios de microzonificación sísmica; las 
cuales deben determinarse siguiendo los requisitos dados en el Capítulo A.2. 
16
 El Reglamento define limitaciones en el empleo de los sistemas estructurales de resistencia sísmica en 
función de la zona de amenaza sísmica donde se encuentre localizada la edificación, del tipo de material 
estructural empleado (concreto estructural, estructura metálica, mampostería estructural, o madera), de la 
forma misma como se disponga el material en los elementos estructurales según esté en posibilidad de 
responder adecuadamente ante movimientos sísmicos como los esperados por medio de su capacidad de 
disipación de energía, la cual puede ser especial (DES), moderada (DMO) o mínima (DMI); de la altura de la 
edificación, y de su grado de irregularidad. 
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Paso 6: Grado de irregularidad de la estructura y procedimiento de análisis 
(Capítulo A.3). 
 
En este paso se define el procedimiento de análisis sísmico de la estructura de 
acuerdo con la regularidad o irregularidad de la configuración de la edificación en: 
 
 planta  
 alzado 
 altura  
 características del suelo en el lugar 
 nivel de amenaza sísmica. 
 
Paso 7: Fuerzas sísmicas. 
En este paso se obtienen las fuerzas sísmicas (FS) que deben aplicarse a la 
estructura en base a los movimientos sísmicos de diseño realizados en el paso 4. 
 
Paso 8: Análisis sísmico de la estructura (Capítulo A.3) 
En este paso se aplican los movimientos sísmicos de movimientos prescritos  
El análisis sísmico de la estructura se lleva a cabo aplicando los movimientos 
sísmicos de diseño prescritos17. 
 
                                               
17 Este análisis se realiza para los movimientos sísmicos de diseño sin ser divididos por el 
coeficiente de capacidad de disipación de energía, R, y debe hacerse por el método que 
se haya definido en el paso 6. Deben determinarse los desplazamientos máximos que 
imponen los movimientos sísmicos de diseño a la estructura y las fuerzas internas que se 
derivan de ellos. 
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Paso 9: Desplazamientos horizontales (Capítulo A.6) 
 
Se realiza una evaluación de los desplazamientos horizontales, se incluye los 
efectos torsionales de toda la estructura, y las derivas (desplazamiento relativo 
entre niveles contiguos). 
 
Paso 10: Verificación de derivas (Capítulo A.6) 
Comprobación de que las derivas de diseño obtenidas no excedan los límites18.  
 
Paso 11: Combinación de las diferentes solicitaciones (Capítulo B.2) 
Las diferentes solicitaciones que deben ser tenidas en cuenta, se combinan para 
obtener las fuerzas internas de diseño de la estructura19. 
 
Paso 12: Diseño de los elementos estructurales (Capítulo A.3). 
El diseño se realiza de acuerdo con los requisitos propios del sistema de 
resistencia sísmica y del material estructural utilizado20 
                                               
18 Si la estructura excede los límites de deriva, calculada incluyendo los efectos 
torsionales de toda la estructura, es obligatorio rigidizarla, llevando a cabo nuevamente 
los pasos 8, 9 y 10, hasta cuando cumpla la comprobación de derivas. 
 
19
 Por el método de diseño propio de cada material estructural. En cada una de las combinaciones 
de carga requeridas, las solicitaciones se multiplican por el coeficiente de carga prescrito para esa 
combinación en el Capítulo B.2 del Reglamento. En los efectos causados por el sismo de diseño se 
tiene en cuenta la capacidad de disipación de energía del sistema estructural, lo cual se logra 
empleando unos efectos sísmicos reducidos de diseño, E, obtenidos dividiendo las fuerzas 
sísmicas FS, determinadas en el paso 7, por el coeficiente de capacidad de disipación de energía 
R (E = FS / R). El coeficiente de capacidad de disipación de energía, R, es función de: 
(a) el sistema de resistencia sísmica de acuerdo con la clasificación Capítulo A.3, 
(b) del grado de irregularidad de la edificación. 
(c) de los requisitos de diseño y detallado de cada material, para el grado de capacidad de 
disipación de energía correspondiente (DMI, DMO, o DES), Capítulo A.3. 
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Diseño de la cimentación  
 
Los diseños de la cimentación deben contener y obtenerse de acuerdo a lo 
estableció por el reglamento NSR-9821   
 
 Los efectos de las diferentes solicitaciones,  
 Los efectos de los movimientos sísmicos de diseño sobre los elementos de 
la cimentación. 
 El suelo de soporte  
 
Diseño sísmico de los elementos no estructurales (capítulo a.9). 
 
De acuerdo con el grupo de uso al cual pertenezca la edificación se define, como: 
superior, bueno o bajo. El diseño de los elementos no estructurales debe ser 
llevado a cabo por cada uno de los diseñadores de los elementos arquitectónicos, 
hidráulicos, eléctricos y mecánicos. 
                                                                                                                                               
20
 Se lleva a cabo de acuerdo con los requisitos propios del sistema de resistencia sísmica y del 
material estructural utilizado. Los elementos estructurales deben diseñarse y detallarse de acuerdo 
con los requisitos propios del grado de capacidad de disipación de energía prescrito en el Capítulo 
A.3, lo cual le permitirá a la estructura responder, ante la ocurrencia de un sismo, en el rango 
inelástico de respuesta y cumplir con los objetivos de las normas sismo resistentes. El diseño de 
los elementos estructurales debe realizarse para los valores más desfavorables obtenidos de las 
combinaciones obtenidas en el paso 11, tal como prescribe el Título B de este Reglamento. 
 
21
 (a) Para efectos del diseño estructural de los elementos que componen la cimentación, se 
emplean los resultados de las combinaciones realizadas en el paso 11 de A.1.3.4, empleando las 
cargas apropiadas y las fuerzas sísmicas reducidas de diseño, E, a partir de las reacciones de la 
estructura sobre estos elementos. En el diseño de los elementos de cimentación deben seguirse 
los requisitos propios del material estructural y del Título H de este Reglamento. 
 
(b) Para efectos de obtener los esfuerzos sobre el suelo de cimentación, a partir de las reacciones 
de la estructura y su cimentación sobre el suelo, se emplean las combinaciones de carga para el 
método de esfuerzos de trabajo de la sección B.2.3, empleando las cargas apropiadas y las 
fuerzas sísmicas reducidas de diseño, E. Los efectos sobre el suelo así obtenidos están definidos 
al nivel de esfuerzos de trabajo y deben evaluarse de acuerdo con los requisitos del Título H de 
este Reglamento. 
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Revisión de los diseños. 
 
Los planos, memorias y estudios realizados deben ser revisados para efectos de 
la obtención de la licencia de construcción tal como lo indica la Ley 400 de 1997. 
En la curaduría o en las oficinas o dependencias encargadas de estudiar, tramitar, 
y expedir las licencias de construcción. 
 
Construcción. 
 
Debe estar a cargo de un profesional en ingeniería civil o arquitectura  y en caso 
de estructuras metálicas o prefabricadas de un ingeniero mecánico  
 
La construcción de la estructura, y los elementos no estructurales, de la edificación 
se realiza de acuerdo con los requisitos propios del material, para el grado de 
capacidad de disipación de energía para el cual fue diseñada, y bajo una 
supervisión técnica, cuando así lo exija la Ley 400 de 1997, realizada de acuerdo 
con los requisitos del Título I. En la construcción deben cumplirse los requisitos 
dados por el Reglamento para cada material estructural y seguirse los 
procedimientos y especificaciones dados por los diseñadores de acuerdo con la 
Ley 400 de 1997.22 
 
Supervisión técnica (Título V. Ley 400 de 1997) 
 
La construcción de estructuras de edificaciones ó unidades constructivas, mayor a 
3000 m² de área construida, independientemente de su uso, debe someterse a 
una supervisión técnica realizada de acuerdo con lo establecido en esta sección y 
en el Título I de este Reglamento véase tabla1 
 
                                               
22
 República de Colombia, Decreto 33 de 1998. Op. Cit., p. 20 
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Tabla 1. Supervisión técnica  
 
 
 
El supervisor técnico debe cumplir con los requisitos estipulados en el Capítulo 5° 
del Título VI de la Ley 400 de 1997 y Título I (alcance de sus labores). Además 
debe ser un profesional, ingeniero civil o arquitecto, el cual puede delegar en 
personal no profesional alguna de las labores de la supervisión.  
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En aquellas edificaciones donde no se requiera la supervisión técnica, este hecho 
no exime al constructor de realizar los controles mínimos de calidad de los 
materiales que el Reglamento requiere para los diferentes materiales 
estructurales. 
 
Edificaciones indispensables 
 
“Las edificaciones indispensables, pertenecientes al grupo de uso iv, tal como las 
define a.2.5.1.1, deben diseñarse y construirse cumpliendo los requisitos 
presentados en el procedimiento de diseño definido en a.1.3.2 a a.1.3.8, y además 
los requisitos adicionales dados en el capítulo a.12, dentro de los cuales se amplía 
el paso 10 de a.1.3.4, exigiendo una verificación de la edificación para los 
movimientos sísmicos correspondientes al umbral de daño de la edificación”23. 
 
Casas de uno y dos pisos  
 
“Las edificaciones de uno y dos pisos deben diseñarse de acuerdo con los 
capítulos a.1 a a.13 de este reglamento. las casas de uno y dos pisos del grupo de 
uso i, tal como lo define a.2.5.1.4, que no formen parte de programas de más de 
quince unidades de vivienda ni tengan más de 3000 m² de área en conjunto, 
pueden diseñarse alternativamente de acuerdo con los requisitos del título e de 
este reglamento”24. 
 
 
 
 
 
                                               
23
 República de Colombia, Decreto 33 de 1998. Op. Cit., p. 20 
 
24
 Ibíd., p. 20.  
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1.3.2.3 Decreto 092 de 2011 Por el cual se modifica el Decreto 926 de 2010. 
 
• Decreto 34 de 1999 
• Actualización Decreto 2809 de 2000 
• Derogado por el Decreto Nacional 0926 de 2010. 
• Decreto 092 de 2011 (Enero 17) Por el cual se modifica el Decreto 926 de 
2010 
 
Con posterioridad al 19 de marzo de 2010, fecha en la que se expidió el 
Reglamento Colombiano de Construcción Sismo resistente NSR-10, el cual es 
importante para todo aquel profesional, autoridad municipales y distrital y las 
curadurías urbanas, competentes para expedir licencias de construcción que 
llevan a cabo los diseños y construcción de las edificaciones cubiertas por el 
alcance del Reglamento. 
 
1.3.2.4 Actualización (Decreto 52 de 2002) 
 
Por medio del cual se modifica y adiciona el Capítulo E del Decreto 33 de 1998. 
Así:  
 
CAPITULO E.7 Casas de uno y dos pisos en bahareque encementado. 
“contiene los requisitos mínimos necesarios para otorgar a las casas de 
bahareque encementado, con uno y dos pisos, un grado de sismo resistencia tal 
que minimice la posibilidad de que la construcción colapse durante eventos 
sísmicos fuertes de baja probabilidad de ocurrencia, que sufra daños estructurales 
mínimos durante eventos sísmicos moderados y que no sufra daños estructurales 
durante eventos sísmicos leves de alta probabilidad de ocurrencia”25.  
 
                                               
25
 REPUBLICA DE COLOMBIA. Ministerio de Desarrollo económico. Decreto numero 52 de 2002.  
[Base de datos en línea]. [consultado 11 jul. 2011]. Disponible en  
<www.minambiente.gov.co/Puerta/destacado/.../DECRETOS/DC005202.doc> 
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1.3.3 Entidades de vigilancia y control autorizadas en el país 
 
1.3.3.1 Curadurías Urbanas 
 
Las curadurías urbanas son las oficinas de sede del los curadores urbanos y el 
equipo de profesionales especializados en norma urbana y licencias urbanísticas, 
donde se ofrece el servicio de orientación al ciudadano sobre el tema y donde se 
adelantan los procesos de estudio y expedición de las licencias urbanísticas.  
 
Los cuales prestan servicios de: 
 
 Consulta y orientación sobre aplicación de normas urbanísticas.  
 Emisión de conceptos de uso y norma aplicable a un predio.  
 Información sobre procedimientos y costo de licencias urbanísticas.  
 Estudio, trámite y expedición de licencias urbanísticas.   
 
Expiden y aprueban: 
 
 Licencias de Construcción.  
 Licencias de Parcelación. 
 Licencias de Urbanización.  
 Licencias de Subdivisión. 
  Modalidades de licencias de construcción: obra nueva, ampliaciones, 
modificaciones, adecuaciones, reforzamientos estructurales, cerramientos, 
prórrogas. 
 Modalidades de licencias de parcelación. 
 Modalidades de Licencias de Subdivisión. 
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 Aprobación de planos para constituir el régimen de P.H. por primera vez, o 
para su adición o reforma, según Ley 675 de 2001.  
Reconocimiento de construcciones.  
 (para construcciones existentes sin licencia).  
 Conceptos de norma.  
 Conceptos de uso del suelo.  
 Anteproyectos urbanísticos o arquitectónicos.  
 
El municipio de Pereira cuenta con dos curadurías: 
 
 
Curaduría Urbana Primera De Pereira 
Dirección: C.c. Alcides Arévalo Of 306 
Teléfono: (6) 3354513 
 
 
Curaduría Urbana Segunda De Pereira 
Dirección: Calle 19 Plaza de Bolívar 
Teléfono: (6) 3227358 
 
 
1.3.3.2  Oficina de control físico 
 
Las oficinas de control físico son aquellas encargadas de cumplir  con el propósito 
de hacer cumplir las normas respecto al Urbanismo, Uso del Suelo e intervención 
sobre el espacio del Municipio, que se hayan creado por decreto Nacional o a nivel 
local, la cual está adscrita a la secretaría de  gobierno de cada gobernación. 
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Y está encargada de los siguientes asuntos: 
 
 Quejas sobre construcción sin licencia. 
 Quejas sobre ampliación sin licencia. 
 Quejas sobre ocupación de espacio público sin permiso. 
 Quejas sobre lotes sin cierre. 
 Quejas sobre invasión de zonas de protección. 
 Quejas sobre urbanización sin licencia. 
 
La Oficina de Control Físico brinda asesoría gratuita a los constructores sobre la 
normatividad, en el piso 7 de la Alcaldía de Pereira. 
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1.4 MARCO TEÓRICO 
 
1.4.1 Urbanismo 
 
“Teoría de la ciudad, fija la traza, ampliación, reconstrucción o reforma de los 
conjuntos urbanos”26. “El urbanismo es la disciplina que tiene como objetivo de 
estudio a las ciudades; desde una perspectiva holística, enfrenta la 
responsabilidad de estudiar y ordenar los sistemas urbanos. También es la forma 
en que los edificios y otras estructuras de las poblaciones se organizan o la 
agregación y forma de estar distribuidas las poblaciones en núcleos mayores 
como ciudades”27. 
 
Desde la década de los años 80, la ciudad de Pereira inicia el emprendimiento de 
acciones urbanísticas por medio de la figura denominada Renovación Urbana 
desde ese momento a hoy se han desarrollado planes de gran aporte para la 
ciudad y sus habitantes, entre los cuales se encuentran Ciudad Victoria, que 
cuenta con variados espacios públicos, entre los que sobresale la Plaza de 
Bolívar, localizada en las calles 19 y 20, entre las carreras Séptima y Octava, es 
famosa por su monumento del Bolívar Desnudo y por ser el  área principal de las 
actividades comerciales y financieras de la ciudad, así como un sitio de reunión 
para sus habitantes. 
 
Entre las obras más representativas de la ciudad se encuentran: 
 
 El Bolívar Desnudo: Rodrigo Arenas Betancur. Plaza de Bolívar. 
 Monumento a los Fundadores: Rodrigo Arenas Betancur. Carrera 13 con 
calle 12. 
                                               
26
BECKER. Carlos E. Enciclopedia práctica Jackson: Arquitectura y urbanismo tomo 2. W.M Jackson, Inc., 
Editores. México D.F., p.462. 
  
27
 WIKIPEDIA, Enciclopedia online. Definición del término urbanismo. [en línea]. [consultado  5 jul. 2011]. 
Disponible en <http://es.wikipedia.org/wiki/Urbanismo>        
45 
 
 El Prometeo Encadenado: Rodrigo Arenas Betancur. Universidad 
Tecnológica de Pereira. 
 El Cristo Sin Cruz: Rodrigo Arenas Betancur. Iglesia Nuestra Señora de 
Fátima. 
 La Rebeca: Leónidas Méndez. Parque La Rebeca Avenida Circunvalar. 
 Ferrocarril: Monumento al Transporte. Frente al Terminal de Transportes. 
 Jorge Eliécer Gaitán: Alexandra Ariza. Parque Jorge Eliécer Gaitán, frente 
al Hospital San Jorge. 
 El Obelisco: Hernando Hoyos. Calle 17 con carrera 6. 
 La Diana de Gavies y la Niña con Ánfora: Traídas de París y donadas por 
Jorge Roa Martínez. 
 General Rafael Uribe: Franco A. Cano. Parque El Lago. 
 El Viajero: Antonio Seguí. Avenida 30 de Agosto, glorieta Cuba. 
 
1.4.2 Diseño estructural 
 
 
El diseño estructural es uno de los campos en los que se desarrolla la ingeniería 
civil y se busca por medio de este un balance entre las funciones propias que un 
material puede cumplir a partir de: 
 
 Características naturales específicas 
 Capacidades mecánicas 
 Menor costo  Vs mejor resultado que se puede conseguir a partir de un 
análisis estructural previo. 
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“El diseño estructural debe siempre de obtener un rendimiento balanceado entre la 
parte rígida y plástica de los elementos, ya que en muchas ocasiones, un exceso 
en alguno de estos dos aspectos puede conducir al fallo de la estructura, para lo 
cual un diseño adecuado se deben tener en cuenta las combinaciones de cargas y 
en general cualquier situación a la cual se pueda ver sometida la estructura 
diseñada.”28. 
 
El proceso del diseño estructural  para un proyecto dado, parte de la base de tener 
a la mano la siguiente información véase figura15. 
 
Figura 15. Información necesaria para realizar un diseño estructural 
 
 
                                               
28
 WIKIPEDIA, Enciclopedia online. Definición de diseño estructural [en línea]. [consultado 6 jul. 
2011]. Disponible en <http://es.wikipedia.org/wiki/Dise%C3%B1o_estructural> 
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Después de recolectar toda la información necesaria, en conjunto con el  autor del 
proyecto arquitectónico, se definen las opciones de estructuración, ubicación de 
soportes verticales y horizontales;  Con esta propuesta estructural, se procede a 
realizar un  pre diseño de las secciones de los elementos estructurales. 
 
 
1.4.3 Equipamientos colectivos 
 
Los equipamientos son en cierta manera elementos que materializan la prestación 
de los servicios públicos.  
 
Clasificación 
a) Ofrecidos por empresas privadas: 
 Servicios públicos  
 Servicios de carácter colectivo  
 
b) Desde el punto de vista de la ordenación del territorio  
 Equipamientos corrientes: están destinados a satisfacer las necesidades de 
la vida cotidiana. De estos, un grupo significativo, gas, agua, luz, etc. se 
ofrecen de manera individualizada ya domicilio; el usuario no tiene que 
desplazarse 
 Equipamientos excepcionales: cubren necesidades que no son sentidas por 
todos los ciudadanos, o al menos no cotidianamente, como por ejemplo, la 
enseñanza superior, centros sanitarios especializados, centro de cultura, 
etc. 
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1.4.4 Conjunto Residencial 
 
Se define el conjunto residencial como Un cierto número de viviendas que 
comparten comunes denominadores como: 
 
 El momento de construcción 
 Ser parte de un mismo proyecto constructivo,  
 Un mismo tipo habitacional 
 Un valor idéntico. 
 
Se identifica además por el trazado de sus límites administrativos y  pueden ir 
desde agrupaciones mínimas (12-25 viviendas) hasta las de gran tamaño (400-
1500 viviendas). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 
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2. DISEÑO METODOLÓGICO 
 
 
El tipo de investigación de este trabajo es de carácter cuantitativo-evaluativo, 
debido a que se procedió a medir el nivel de cumplimiento en obra de los planos 
que se presentaron ante las curadurías en el momento de solicitar sus licencias 
urbanísticas, además de verificar si la oficina de control físico ha hecho la 
interventora correspondiente. 
 
2.1 UNIVERSO 
 
El universo de la investigación lo conforman los conjuntos residenciales ubicados 
en la avenida de las Américas de la ciudad de Pereira, los cuales se construyeron 
entre enero de 2000 y diciembre de 2008. 
   
2.2 POBLACIÓN O MUESTRA 
 
Según datos de la Curaduría urbana existen 7 conjuntos residenciales que 
cumplen con las características de ubicación y fecha de construcción. Para hallar 
el número de muestras representativas para cada conjunto residencial y de 
acuerdo a las características de la población se realiza un muestreo  probabilístico 
de tipo aleatorio simple. 
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Tabla 2. Número de viviendas por conjunto residencial 
 
  xi 
  CONJUNTO NUMERO DE 
CASAS 
1 LA ITALIA 87 
2 VILLAS DEL JARDIN I 54 
3 VILLAS DEL JARDIN II 49 
4 CORALINA 276 
5 OLIVAR DE LOS VIENTOS I 83 
6 BULEVAR DE LAS VILLAS 206 
7 BULEVAR DEL CAFÉ 172 
 
Tabla 3. Tabla de resultados de algunas operaciones estadísticas 
 
N=7 7 
1/N 0,1428571 
∑_xi 927 
∑_xi-μ 794,57143 
∑_(xi-μ)^2  631343,76 
μ= 132,42857 
σ^2 90191,965 
σ 300,31977 
 
 
Ecuación 1. Promedio de la población 
μ 
 
 
 
   
 
132,4285714 ≈ 132 
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Ecuación 2. Varianza de la población 
σ^2 
 
 
 
   
    
 
90191,96501 ≈ 90192 
     
Ecuación 3. Desviación Estándar 
σ 
 
 
 
300,3197713 ≈ 300 
     
Ecuación 4. Cálculo de n cuando la muestra es infinito 
n 
 
 
 
   
 
6,338480584 ≈ 6 
     
Ecuación 5. Media de la muestra. 
 
 
 
 
 
=154,5 
   
Ecuación 6. Varianza de la muestra. 
 
 
 
    
  
144,704095 ≈ 145 
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Ecuación 7. Desviación estándar 
 
 
 
12,0293015 ≈ 12 
 
 
Ecuación 8. Error de estimación. 
 
 
 
    
  
1,80592125 ≈ 1,81 
      
Ecuación 9. Tamaño de la muestra para una población finita 
 
 
 
 
    
  
6,99962034 ≈ 7 
     
      
)=0.95   
  
= 0.95 
 
 )=0.95 
 
El tamaño de la muestra es 7. 
Esto indica que la población estudiar son 7 conjuntos residenciales (población 
finita), de cada conjunto residencial se van a hacer una selección representativa 
de  7 elementos (viviendas) al azar. 
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Se realiza al azar por la homogeneidad de los elementos, con una confiabilidad del 
95% de la muestra. 
 
2.3 RECOLECCION DE LA INFORMACIÓN 
 
2.3.1 Técnicas para la recolección de la información 
 
Las técnicas investigativas que se implementaran para la obtención de información 
son: 
1. La recolección de documentos,  
2. Visita de campo  
3. Fichaje 
 
El resultado de estos tres elementos, nos arrojara un informe el cual contendrá las 
conclusiones y recomendaciones pertinentes. 
 
2.3.2 Instrumentos para la recolección de la información 
 
Para la toma de las muestras en los conjuntos residenciales se utilizaron los 
siguientes instrumentos tecnológicos: 
 
 Medidor láser, modelo # 26L221D marca REDLINE 
 GPS marca eTrex Venture. 
 Cinta métrica 
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Figura 16. Instrumentos de medición utilizados 
 
2.3.3 Proceso de recolección de la información 
 
Para la recolección de datos  se escoge al azar  7 viviendas de cada conjunto 
residencial y se realizaran la siguiente toma de datos, La entrada a los conjuntos 
fue aprobada por la junta administrativa de los mismos y los propietarios de las 
viviendas a evaluar: 
 
Para las viviendas 
 
1. Selección al azar de la vivienda 
2. Realizar la medición ordenada cuarto por cuarto con el medidor láser. 
3. Registrar la información en el formato de evaluación. Véase tabla2 
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4. Realizar la medición del espesor de uros con la cinta métrica. 
5. Inspección visual de tipo de tejas, cubierta, numero de aguas y zonas 
comunes. 
 
Nota: los datos que no se lograron tomar con el medidor láser se realizaron con la 
cinta métrica. 
 
Tabla 4. Formato de evaluación 
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Para las áreas de cesión 
 
1. Realizar 3 mediciones con el GPS por todo el contorno del área de cesión 
en diferentes tiempos. 
2. Ingresar los datos obtenidos en el software  AUTOCAD land desktop para 
obtener una imagen de las áreas. 
 
Nota: una vez ingresado los tres datos de cada área de cesión por conjunto 
residencial, el software arroja el valor del área, estas se promedian para tener un 
dato más exacto y fidedigno del área de cesión del conjunto que se esté 
evaluando. 
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3. PROCESO Y ANÁLISIS DE LA INFORMACIÓN 
 
3.1 INVENTARIO DE CONSTRUCCIONES  
 
 
De acuerdo a la información recolectada de las curadurías urbanas, el número de 
conjuntos residenciales que cumplen con las características de ubicación y 
construcción de los mismos entre los años 2.000 y 2.008 son los siguientes. 
 
 
 
Tabla 5. Conjuntos residenciales construidos alrededor de la avenida de las Américas entre el año 2.000 a 
2.008 en el municipio de Pereira. 
  CONJUNTO NUMERO DE 
CASAS 
1 BULEVAR DE LAS VILLAS 206 
2 BULEVAR DEL CAFÉ 172 
3 CORALINA 276 
4 LA ITALIA 87 
5 OLIVAR DE LOS VIENTOS I 83 
6 VILLAS DEL JARDIN I 54 
7 VILLAS DEL JARDIN II 49 
 
  
El inventario de las viviendas, contiene información de cada conjunto residencial, 
como número de viviendas construidas,  características de las casas, zonas 
sociales, medidas de las vías internas, secundarias y andenes, cantidad de 
parqueaderos asignados a residentes y habitantes, tipo de vivienda, sistema 
estructural (niveles, M2 y distribución) Información de los encargados en la 
elaboración del diseño y construcción del proyecto.  
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NOMBRE CONJUNTO 
RESIDENCIAL  
 
BULEVAR DE LAS VILLAS 
 
BULEVAR DEL CAFÉ 
 
VIVIENDAS CONSTRUIDAS 
                                                 
206    
                                                 172    
 
CARACTERISTICAS DE LAS 
CASAS 
46 esquineras - 160 
medianeras 
38 esquineras -   134 medianeras 
 
 
 
ZONAS SOCIALES 
piscina para adultos, piscina 
para niños, jacuzzi, turco, 
sauna, solárium, salón 
social, gimnasio, cancha de 
volleyplaya, cancha 
múltiples, juegos infantiles, 
pista de patinaje 
Área Social, gimnasio, piscina, sauna, 
jacuzzi, turco, canchas de Voleibol, 
básquet/Micro 
 
VIAS 
INTERNAS 6 METROS 6 METROS 
SECUNDARIAS 5 METROS 5 METROS 
ANDENES 2 METROS 2 METROS 
 
PARQUEADE
ROS 
ASIGNADOS 
CANTIDAD 2 2 
UBICACIÓN 1 frente de la casa - 1  en las 
bahías de parqueo 
1 frenhte de la casa - 1  en las bahías de 
parqueo 
VISITANTES 44 31 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VIVENDAS 
TIPO DE 
VIVIENDA 
UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR 
SISTEMA 
ESTRUCTURAL  
Muros de concreto con 
capacidad de disipación 
especial de energía (DES).  
Muros de concreto con capacidad de 
disipación especial de energía (DES).  
NIVELES 3 2 
M2 156 m2, Sup. Terreno: 66 
m2, Metros frente: 5 
103.7 m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DISTRIBUCIÓN 
Primer piso: sala, comedor, 
cocina, patio, cuarto de 
servicio, baño social. 
Primer piso: sala, comedor, cocina, baño, 
alcoba de servicio y patio. 
Segundo piso: 2 
habitaciones con baño 
propio, estudio. 
Segundo piso: dos alcobas con baño 
propio, sala de televisión, balcón. 
Tercer piso: terraza, una 
habitación con baño  propio, 
sala de estar. 
  
 
PROYECTO 
CONTRUIDO 
POR 
CONSTRUCCIONES 
LINARES  
CONSTRUCCIONES LINARES  
DISEÑADO POR GERENCIAR LTDA Y 
ARISTA S.A. 
GERENCIAR LTDA Y ARISTA S.A. 
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 NOMBRE DEL CONJUNTO 
RESIDENCIAL 
CORALINA LA ITALIA OLIVAR DE 
LOS VIENTOS 
I 
VIVIENDAS CONSTRUIDAS                276                     87                     83    
 
CARACTERISTICAS 
 DE LAS CASAS 
  10 esquineras 
derechas  -   10 
esquineras izquierdas  
-  67 casas 
medianeras  
8 esquineras - 
75 son 
medianeras 
ZONAS SOCIALES piscina, gimnasio, salón 
social, 2 juegos 
infantiles, kiosco, 
cancha de tenis, cancha 
múltiple 
Salón social, cancha 
múltiple, piscina y 
juegos infantiles. 
salón social, 
piscina y 
juegos 
infantiles 
VIAS INTERNAS   5,80 metros 4,40 metros 
SECUNDARIAS   5 metros   
ANDENES     80 cm 
PARQUEA
DEROS 
ASIGNADO
S 
CANTIDAD   1 1 
UBICACIÓN       
VISITANTES   18 16 
VIVENDAS TIPO DE 
VIVIENDA 
UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR 
SISTEMA 
ESTRUCTURAL  
  Mampostería 
estructural con 
capacidad de 
disipación de energía 
moderada (DMO). 
muros de 
concreto con 
capacidad de 
disipación 
especial de 
energía (DES) 
NIVELES 2 3 3 
M2  90 mts 2. 108 m2  
DISTRIBUCIÓN 1 piso: sala comedor, 
baño social, cocina 
integral, zona de ropas, 
patio, lavadero, estudio 
(o alcoba servicio). 
Primer piso: sala-
comedor, baño social, 
cocina, patio, cuarto 
de servicio. 
Primer piso: 
sala-comedor, 
cocina, baño 
social, patio y 
una pequeña 
bodega. 
2 piso: 3 alcobas con 
closet principal con 
baño y mirador, baño de 
alcobas, garaje frente a 
la casa con techo. 
Segundo piso: 2 
habitaciones con 
baño propio, 1 balcón 
Segundo piso: 
2 alcobas, un 
estudio, un 
baño. 
  Tercer piso: un 
cuarto, un baño,  
terraza. 
Tercer piso: 
una alcoba, un 
baño, un 
vestier, 
terraza. 
PROYECTO CONTRUIDO 
POR 
  ASUL S.A   
DISEÑADO POR   ASUL S.A   
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NOMBRE DEL CONJUNTO 
RESIDENCIAL  
 VILLAS DEL JARDIN I   VILLAS DEL JARDIN II  
VIVIENDAS CONSTRUIDAS                  54                     49    
 
CARACTERISTICAS DE LAS 
CASAS 
8 esquineras - 
46 medianeras  
8 esquineras - 41 medianeras 
 
ZONAS SOCIALES 
piscina, salón social, cancha de 
volleyplaya y juegos infantiles 
  
 
 
VIAS 
INTERNAS 5 metros 5 metros 
SECUNDA
RIAS 
   
ANDENES 1,20 metros 1,20 metros 
 
PARQUEADEROS 
ASIGNADOS 
CANTIDAD 1 1 
UBICACIÓ
N 
    
VISITANTE
S 
10 10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VIVENDAS 
TIPO DE 
VIVIENDA 
UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR 
SISTEMA 
ESTRUCT
URAL  
pórticos de acero resistentes a 
momentos y que su cubierta es 
de madera con teja de barro 
de muros en concreto con 
capacidad especial de 
disipación de energía (DES) 
NIVELES 3 3 
M2     
DISTRIBU
CIÓN 
primer piso: sala, comedor, 
baño social, cuarto de servicio, 
el cual cuenta con baño, cocina 
y patio  
Primer piso: sala, comedor, 
cocina, patio, baño social, 
cuatro de servicio con baño, 
garaje. 
segundo piso: un estudio y un 
baño, el cuarto principal cuenta 
con balcón, vestier y baño 
aparte 
Segundo piso: tres 
habitaciones, dos baños, 
vestier, balcón, estudio. 
tercer piso: terraza Tercer piso: terraza. 
 
PROYECTO 
CONTRUID
O POR 
PROCAM LTDA PROCAM LTDA 
DISEÑADO 
POR 
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3.2 INFORMACIÓN DETALLADA DE CADA CONJUNTO RESIDENCIAL. 
 
 
La información recolectada de cada conjunto  residencial  consta de los siguientes 
datos: 
1. Mapa con la ubicación del conjunto residencial dentro de la ciudad de 
Pereira. 
2. Descripción del conjunto residencial 
3. Evidencias fotográficas de las viviendas, áreas sociales y vías internas. 
4. Tablas de la valoración estructural de las 7 viviendas visitadas. 
5. Valoración de áreas de cesión 
6. Valoración de áreas comunes  (parámetros de cumplimiento en referencia a 
los planos del conjunto) 
. 
 
3.2.1 Conjunto residencial Bulevar De Las Villas 
3.2.1.1 Ubicación 
 
 
Figura 17. Mapa ubicación Conjunto residencial Bulevar de las villas (A), calle 93 # 28-60 Pereira Risaralda 
 
62 
 
3.2.1.2 Descripción del conjunto residencial 
 
 
La urbanización cuenta con 206 casas divididas de la siguiente manera 
 
 46 esquineras  
 160 medianeras 
 
 
Cada vivienda tiene asignado dos parqueaderos, uno en frente de la casa y otro 
en las bahías asignadas para parqueos, y 44 parqueaderos para los visitantes. 
 
 
La zona social de bulevar de las villas cuenta con piscina para adultos, piscina 
para niños, jacuzzi, turco, sauna, solárium, salón social, gimnasio, cancha de 
volleyplaya, cancha múltiple, juegos infantiles, pista de patinaje. 
 
 
Las vías principales internas cuentan con un ancho de seis metros, las vías 
secundarias internas son de cinco metros y andenes de dos metros de ancho. 
 
 
Este conjunto residencial fue construido por CONSTRUCCIONES LINARES y su 
diseño estuvo a cargo de GERENCIAR LTDA Y ARISTA S.A. 
 
 
El sistema estructural de las viviendas de bulevar de las villas es en muros de 
concreto con capacidad de disipación especial de energía (DES).  
 
 
Cada vivienda cuenta con tres pisos y su distribución es la siguiente: 
 
 
 Primer piso: sala, comedor, cocina, patio, cuarto de servicio, baño social. 
 Segundo piso: 2 habitaciones con baño propio, estudio. 
 Tercer piso: terraza, una habitación con baño  propio, sala de estar. 
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3.2.1.3 Evidencia fotográfica 
 
Figura 18. Fotografías Conjunto Residencial Bulevar de las villas 
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Figura 19. Fotografías Áreas sociales Conjunto Residencial Bulevar de las villas 
 
Figura 20. Fotografías Áreas sociales Conjunto Residencial Bulevar de las villas 
 
65 
 
3.2.1.4 Valoración estructural 
 
 
 
  
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3TERRAZA 16.44
ALCOBA PRINCIPAL 18.30
ESTAR 11.60
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.50
BAÑO ALCOBA 2 3.56
16.27
BAÑO SOCIAL 3.15
ALCOBA 2 15.72
MODIFICACIONES
COMEDOR 8.63
ALCOBA 9.10
COCINA 7.39
PATIO 6.63
ALCOBA 1 15.13
BAÑO ALOCBA 1 4.34
SALA DE TV 12.21
TOTAL 172.63
BULEVAR DE LAS VILLAS GENERAL
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.66 Nº DE AGUAS
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
SALA
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
BAÑO ALOCBA 1 4.29
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.59 Nº DE AGUAS
SALA 16.28
BAÑO SOCIAL 3.16 MODIFICACIONES
COMEDOR 8.62
ALCOBA 9.15
COCINA 7.40
PATIO 6.66
ALCOBA 1 15.10
ALCOBA 2 15.63
BAÑO ALCOBA 2 3.59
SALA DE TV 12.29
ALCOBA PRINCIPAL 18.26
ESTAR 11.59
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.54
TERRAZA 16.45
TOTAL 172.60
BULEVAR DE LAS VILLAS M6C3
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
DESCRIPCION
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
AREA (m2)
GARAJE 20.55 Nº DE AGUAS
SALA 16.31
BAÑO SOCIAL 3.20 MODIFICACIONES
BULEVAR DE LAS VILLAS M1C7
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
3.55
TERRAZA 16.48
TOTAL 172.85
COMEDOR 8.59
ALCOBA 9.15
COCINA 7.40
PATIO 6.65
ALCOBA 1 15.15
BAÑO ALOCBA 1 4.39
ALCOBA 2 15.70
BAÑO ALCOBA 2 3.55
SALA DE TV 12.25
ALCOBA PRINCIPAL 18.30
ESTAR 11.63
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
BULEVAR DE LAS VILLAS M1C18
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.69 Nº DE AGUAS
SALA 16.28
BAÑO SOCIAL 3.12 MODIFICACIONES
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
3.54
TERRAZA 16.49
TOTAL 171.61
COMEDOR 8.55
ALCOBA 9.02
COCINA 7.20
PATIO 6.57
ALCOBA 1 14.94
BAÑO ALOCBA 1 4.21
ALCOBA 2 15.89
BAÑO ALCOBA 2 3.41
SALA DE TV 12.06
ALCOBA PRINCIPAL 18.15
ESTAR 11.49
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
3.50
BULEVAR DE LAS VILLAS M2C14
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.59 Nº DE AGUAS
SALA 16.28
BAÑO SOCIAL 3.02 MODIFICACIONES
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
TERRAZA 16.44
TOTAL 172.46
COMEDOR 8.65
ALCOBA 9.10
COCINA 7.39
PATIO 6.63
ALCOBA 1 15.13
BAÑO ALOCBA 1 4.34
ALCOBA 2 15.72
BAÑO ALCOBA 2 3.56
SALA DE TV 12.21
ALCOBA PRINCIPAL 18.30
ESTAR 11.60
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
BULEVAR DE LAS VILLAS M4C5
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.16 Nº DE AGUAS
SALA 16.12
BAÑO SOCIAL 3.20 MODIFICACIONES
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
3.40
TERRAZA 16.58
TOTAL 171.53
COMEDOR 8.75
ALCOBA 9.12
COCINA 7.26
PATIO 6.58
ALCOBA 1 15.03
BAÑO ALOCBA 1 4.35
ALCOBA 2 15.65
BAÑO ALCOBA 2 3.52
SALA DE TV 12.12
ALCOBA PRINCIPAL 18.22
ESTAR 11.47
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 75.57 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 METALICA
TIPO DE LOSA MACIZA 12 PORTICOS
ETERNIT
PISO
1 3
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
3
3.50
BULEVAR DE LAS VILLAS M11C13
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 20.44 Nº DE AGUAS
SALA 16.24
BAÑO SOCIAL 3.20 MODIFICACIONES
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
TERRAZA 16.45
TOTAL 172.97
COMEDOR 8.75
ALCOBA 9.10
COCINA 7.50
PATIO 6.63
ALCOBA 1 15.15
BAÑO ALOCBA 1 4.40
ALCOBA 2 15.75
BAÑO ALCOBA 2 3.58
SALA DE TV 12.45
ALCOBA PRINCIPAL 18.15
ESTAR 11.68
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
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3.2.1.5 Valoración de áreas de cesión 
 
 
ÁREA DE CESION 
EXGIDA ( SEGÚN POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION 
MEDIDA 
6747.3 M2 8837.28 M2 8843.34 M2 
 
NOTA ACLARATORIA: El terreno donde está construido bulevar de las villas y 
bulevar del café fue comprado como un solo lote por GERENCIAR LTDA. Este 
solo debe tener un área de cesión. 
 
3.2.1.6 Valoración zonas comunes 
 
 
PUNTAJE 
 VALO
R 
COINCIDENCI
A 100% 
(MEDIDO Vs 
PLANOS) 
10 
COINCIDENCI
A ENTRE EL 
90% Y 70% 
(MEDIDO Vs 
PLANOS) 
8 
COINCIDENCI
A ENTRE EL 
60% Y 50% 
(MEDIDO Vs 
PLANOS) 
4 
COINCIDENCI
A INFERIOR 
AL 50% 
(MEDIDO Vs 
PLANOS) 
1 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN 
REFERENCIA A LOS PLANOS DEL CONJUNTO 
BULEVAR DE LAS VIILLAS 
VARIABLES PUNTAJE OBSERVACIONES 
Cancha 
múltiple 
10  
Patinodromo 10  
Piscina 
adultos 
10  
Piscina niños 10  
Juegos 
infantiles 
10  
Solárium 10  
Gimnasio 10  
Sauna 10  
Turco 10  
Jacuzzi 10  
Salón social 10  
PROMEDIO 10,0833  
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3.2.2 Conjunto Residencial Bulevar del Café 
3.2.2.1 Ubicación 
 
Figura 21. Mapa ubicación Conjunto residencial Bulevar del café (B) 
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3.2.2.2 Descripción del conjunto residencial 
 
 
La urbanización cuenta con 172 casas, divididas de la siguiente manera: 
 
38 esquineras 
134 medianeras 
 
Nota: 67 de las casas cuentan con un área mayor. 
 
 
Cada vivienda tiene dos parqueaderos, asignados de la siguiente manera uno en 
el antejardín de las casas y otro en las bahías, 31 parqueaderos para visitantes 
distribuidos por toda la unidad. 
Las vías principales internas cuentan con un ancho de seis metros, las vías 
secundarias internas son de cinco metros y andenes de dos metros 
 
 
Este conjunto residencial fue construido por CONSTRUCCIONES LINARES y su 
diseño estuvo a cargo de GERENCIAR LTDA Y ARISTA S.A. 
 
 
El sistema estructuras de las viviendas de bulevar del café es en muros de 
concreto con capacidad de disipación especial de energía (DES). 
 
 
La distribución de las viviendas de este conjunto residencial es la siguiente: 
 
Primer piso: sala, comedor, cocina, baño, alcoba de servicio y patio. 
Segundo piso: dos alcobas con baño propio, sala de televisión, balcón. 
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3.2.2.3 Evidencia fotográfica 
 
Figura 22. Fotografías conjunto residencial Bulevar del café 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 23, fotografías conjunto residencial Bulevar del café 
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3.2.2.4 Valoración estructural 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
BULEVAR DEL CAFÉ GENERAL
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 23.99 Nº DE AGUAS
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
BAÑO SOCIAL 3.24
COCINA 7.65
ALCOBA 3 17.36
MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.38
PATIO 6.70
ESTUDIO 11.19
ALCOBA 2 13.58
BAÑO ALCOBA 2 4.50
BALCON 4.73
      
TOTAL 105.55
BAÑO ALCOBA 3 4.24
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.50
MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.41
PATIO 6.71
ESTUDIO 11.21
ALCOBA 2 13.54
BAÑO ALCOBA 2 4.52
BALCON 4.75
ALCOBA 3 17.30
BAÑO ALCOBA 3 4.22
      
BULEVAR DEL CAFÉ M1C13
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 24.01 Nº DE AGUAS
BAÑO SOCIAL 3.21
COCINA 7.62
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.34
BAÑO SOCIAL 3.25
COCINA 7.65 MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.34
PATIO 6.77
ESTUDIO 11.11
ALCOBA 2 13.57
BAÑO ALCOBA 2 4.45
BALCON 4.68
ALCOBA 3 17.38
BAÑO ALCOBA 3 4.22
      
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 23.92 Nº DE AGUAS
M1C16
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
BULEVAR DEL CAFÉ
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
según planos urbanisticos el area de cesion para bulevar de las villas y bulevar del café es el mismo guadual
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.77
BAÑO SOCIAL 3.25
COCINA 7.66 MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.40
PATIO 6.72
ESTUDIO 11.20
ALCOBA 2 13.59
BAÑO ALCOBA 2 4.55
BALCON 4.82
ALCOBA 3 17.37
BAÑO ALCOBA 3 4.29
      
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 23.92 Nº DE AGUAS
BULEVAR DEL CAFÉ M2C9
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.34
BAÑO SOCIAL 3.28
COCINA 7.61 MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.32
PATIO 6.65
ESTUDIO 11.08
ALCOBA 2 13.68
BAÑO ALCOBA 2 4.53
BALCON 4.71
ALCOBA 3 17.32
BAÑO ALCOBA 3 4.22
      
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 23.94 Nº DE AGUAS
BULEVAR DEL CAFÉ M2C18
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.48
BAÑO SOCIAL 3.28
COCINA 7.71 MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.32
PATIO 6.71
ESTUDIO 11.12
ALCOBA 2 13.59
BAÑO ALCOBA 2 4.48
BALCON 4.69
ALCOBA 3 17.29
BAÑO ALCOBA 3 4.23
      
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 24.06 Nº DE AGUAS
BULEVAR DEL CAFÉ M3C7
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
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3.2.2.5 Valoración de áreas de cesión 
 
ÁREA DE CESION EXGIDA ( 
SEGÚN POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION 
MEDIDA 
6747.3 M2 8837.28 M2 8843.34 M2 
 
NOTA ACLARATORIA: Dado que el terreno donde está construido bulevar de las villas y 
bulevar del café fue comprado como un solo lote por GERENCIAR LTDA. Este solo debe 
tener un área de cesión. 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 85.04 2 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
TOTAL 105.57
BAÑO SOCIAL 3.24
COCINA 7.65 MODIFICACIONES
ALCOBA 1 8.38
PATIO 6.70
ESTUDIO 11.15
ALCOBA 2 13.58
BAÑO ALCOBA 2 4.50
BALCON 4.73
ALCOBA 3 17.36
BAÑO ALCOBA 3 4.24
      
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA-COMEDOR 24.05 Nº DE AGUAS
BULEVAR DEL CAFÉ M4C3
DESCRIPCION CASA MEDIANERA 
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
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3.2.2.6 Valoración zonas comunes 
 
 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN REFERENCIA A LOS 
PLANOS DEL CONJUNTO 
BULEVAR DEL CAFÉ 
VARIABLES PUNTAJE OBSERVACIONES 
cancha 
múltiple 
10  
Gimnasio 10  
Solárium 10  
piscina 
adultos  
10  
piscina niños 10  
salón social 10  
PROMEDIO 9,43  
 
PUNTAJE  VALOR 
COINCIDENCIA 100% (MEDIDO 
Vs PLANOS) 
10 
COINCIDENCIA ENTRE EL 90% 
Y 70% (MEDIDO Vs PLANOS) 
8 
COINCIDENCIA ENTRE EL 60% 
Y 50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
4 
COINCIDENCIA INFERIOR AL 
50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
1 
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3.2.3 Conjunto Residencial Coralina 
3.2.3.1 Ubicación 
 
Figura 24. Ubicación conjunto residencial La coralina 
 
 
3.2.3.2 Descripción del conjunto residencial 
 
 
El conjunto residencial Coralina por medio de su administrador no permitieron 
realizar la visita a sus instalaciones, por motivos desconocidos, sin embargo por 
una fuente de internet se obtuvieron algunos datos.  
 
No obstante estos no son suficientes para incluirlos en los resultados de la 
investigación. 
 
Área: 90 m2 
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1 piso: sala comedor, baño social, cocina integral, zona de ropas, patio, lavadero, 
estudio (o alcoba servicio). 
2 piso: 3 alcobas con closet principal con baño y mirador, baño de alcobas, garaje 
frente a la casa con techo. 
Área social: piscina, gimnasio, salón social, 2 juegos infantiles, kiosco, cancha de 
tenis, cancha múltiple, estrato 5. 
 
 
3.2.4 Conjunto Residencial La Italia 
3.2.4.1 Ubicación 
 
El Conjunto residencial La Italia está ubicado  contiguo  a MERCASA. 
Figura 25. Mapa ubicación Conjunto residencial La Italia 
 
 
80 
 
3.2.4.2 Descripción del conjunto residencial 
 
La urbanización cuenta con 87 viviendas, distribuidos en tres tipos de casas  
 
10 esquineras derechas  
10 esquineras izquierdas  
67 casas medianeras  
 
Cada vivienda tiene un parqueadero para uso de los habitantes y 18 parqueaderos 
para visitantes.  
 
Cuenta con salón social, cancha múltiple, piscina y juegos infantiles. 
La vía interna principal de la Italia tiene cinco metros con ochenta centímetros y 
las vías secundarias son de cinco metros, esta unidad cuenta con amplias zonas 
verdes adecuadas con bancas. 
 
 
La Italia fue construida por ASUL S.A, El sistema estructural de las viviendas de la 
Italia es en mampostería estructural con capacidad de disipación de energía 
moderada (DMO). 
 
 
La distribución de las viviendas es: 
 
Primer piso: sala-comedor, baño social, cocina, patio, cuarto de servicio. 
Segundo piso: 2 habitaciones con baño propio, 1 balcón 
Tercer piso: un cuarto, un baño,  terraza. 
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3.2.4.3 Evidencia fotográfica 
 
Figura 26. Fotografías Conjunto residencial la Italia 
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Figura 27. Fotografías Conjunto residencial la Italia 
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3.2.4.4 Valoración estructural 
 
 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
LA ITALIA GENERAL
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
sala-comedor 17.43 Nº DE AGUAS
5.60
baño social 2.44
alcoba 1 12.47
baño alcoba 1 2.93
alcoba 2 11.12
baño alcoba 2 2.80
cocina 5.56
cuarto de servicio 5.56
balcon 1.47
terraza 14.40
antejardin 1.48
Parqueadero 10.08
alcoba 3 13.59
baño alcoba 3 2.80
TOTAL 109.72
MODIFICACIONES
patio 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
TOTAL 108.79
balcon 1.52
alcoba 3 13.65
baño alcoba 3 2.82
terraza 14.48
antejardin 1.45
Parqueadero 10.15
patio 5.69
baño social 2.40
alcoba 1 12.45
baño alcoba 1 2.85
alcoba 2 11.10
baño alcoba 2 1.65
cocina 5.52
cuarto de servicio 5.64 MODIFICACIONES
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
sala-comedor 17.42 Nº DE AGUAS
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
LA ITALIA M1C18
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
TOTAL 108.52
balcon 1.58
alcoba 3 13.69
baño alcoba 3 2.86
terraza 14.25
antejardin 1.38
Parqueadero 10.20
cuarto de servicio 5.45 MODIFICACIONES
patio 5.65
baño social 2.40
alcoba 1 12.48
baño alcoba 1 2.80
alcoba 2 11.09
baño alcoba 2 1.68
sala-comedor 17.49 Nº DE AGUAS
cocina 5.52
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
LA ITALIA M2C10
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
Nº DE AGUAS
MODIFICACIONES
TOTAL
alcoba 3 13.62
baño alcoba 3 2.75
terraza 14.35
antejardin 1.430
Parqueadero 10.06
109.73
patio 5.64
baño social 2.45
alcoba 1 12.52
baño alcoba 1 2.92
alcoba 2 11.08
baño alcoba 2 2.82
balcon 1.49
cocina 5.52
cuarto de servicio 5.68
sala-comedor 17.4
LA ITALIA M4C6
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
baño alcoba 3 2.68
terraza 14.45
antejardin 1.490
Parqueadero 10.04
109.65TOTAL
baño social 2.46
alcoba 1 12.47
baño alcoba 1 2.93
alcoba 2 11.15
baño alcoba 2 2.82
balcon 1.45
alcoba 3 13.58
cuarto de servicio 5.58
patio 5.57
TIPO DE TEJA
Nº DE AGUAS
cocina 5.56
AREA CONSTRUIDA
DESCRIPCION AREA (m2)
sala-comedor 17.42
MODIFICACIONES
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
LA ITALIA M5C5
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
LA ITALIA GENERAL
DESCRIPCION CASA ESQUINERA IZQUIERDA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
sala-comedor 19.06 Nº DE AGUAS
cocina 5.56
cuarto de servicio 5.56 MODIFICACIONES
patio 5.60
baño social 2.44
alcoba 1 14.10
baño alcoba 1 2.93
alcoba 2 11.12
baño alcoba 2 2.80
balcon 1.47
alcoba 3 13.59
baño alcoba 3 2.80
terraza 16.02
antejardin 1.48
Parqueadero 10.08
TOTAL 114.59
86 
 
 
 
3.2.4.5 Valoración de áreas de cesión 
 
 
ÁREA DE CESION 
EXGIDA ( SEGÚN POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION 
MEDIDA 
1552.95 M2 9924.84 M2 9933.74M2 
 
 
 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 39.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 12 4 NE
TIPO DE LOSA maciza 12 NE
NE
PISO
1 2
1
1
1
1
2
2
2
2
2
3
3
3
1
1
DESCRIPCION AREA (m2)
sala-comedor 19.09
cocina 5.58
cuarto de servicio 5.55 MODIFICACIONES
antejardin 1.470
Parqueadero 10.11
114.74TOTAL
baño alcoba 1 2.94
alcoba 2 11.16
baño alcoba 2 2.81
balcon 1.49
alcoba 3 13.62
baño alcoba 3 2.75
terraza 16.03
baño social 2.46
alcoba 1 14.12
Nº DE AGUAS
patio 5.56
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
TIPO DE TEJA
DESCRIPCION CASA ESQUINERA IZQUIERDA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS VACIADOS CON CAPACIDAD MODERADA DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA
LA ITALIA M1C1
87 
 
3.2.4.6 Valoración zonas comunes 
 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN REFERENCIA A LOS 
PLANOS DEL CONJUNTO 
LA ITALIA 
VARIABLES PUNTAJE OBSERVACIONES 
Juegos 
infantiles 
10 1 sola piscina con 2 áreas, 
para adultos y la otra para 
niños 
Piscina 
adultos  
10  
Piscina niños 10  
Salón social 10  
Cancha 
múltiple 
10  
Parque 10  
PROMEDIO 9,43  
 
 
PUNTAJE  VALOR 
COINCIDENCIA 100% (MEDIDO 
Vs PLANOS) 
10 
COINCIDENCIA ENTRE EL 90% 
Y 70% (MEDIDO Vs PLANOS) 
8 
COINCIDENCIA ENTRE EL 60% 
Y 50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
4 
COINCIDENCIA INFERIOR AL 
50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
1 
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3.2.5 Conjunto Residencial Olivar de los Vientos I 
3.2.5.1 Ubicación 
 
Figura 28. Mapa ubicación conjunto residencial Olivar de los vientos I 
 
 
3.2.5.2 Descripción del conjunto residencial 
 
Olivar de los vientos está ubicado en el barrio Belmonte, este conjunto residencial 
cuenta con 83 casas de las cuales 8 esquineras, 75 son medianeras; también, 34 
de las 83 casas cuentan con un patio diferente a las otras 49. 
 
 
A cada vivienda de olivar de los vientos II se le ha asignado un parqueadero para 
uso de los habitantes y se han asignado 16 parqueaderos para visitantes. 
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Este conjunto residencial cuenta con un salón social, piscina y juegos infantiles. 
Las Vías de internas de olivar de los vientos II tienen un ancho de cuatro metros 
con cuarenta centímetros y los andenes son de ochenta centímetros. 
 
 
El sistema estructural de las viviendas de olivar de los vientos II es en muros de 
concreto con capacidad de disipación especial de energía (DES).  
 
La distribución de las casas es la siguiente: 
Primer piso: sala-comedor, cocina, baño social, patio y una pequeña bodega. 
Segundo piso: 2 alcobas, un estudio, un baño. 
Tercer piso: una alcoba, un baño, vistiere, terraza. 
 
 
3.2.5.3 Evidencia fotográfica 
 
 
Figura 29. Fotografías conjunto residencial olivar de los vientos 
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Figura 30. Fotografías conjunto residencial olivar de los vientos 
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3.2.5.4 Valoración estructural 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 64.49 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
COMEDOR 8.35
COCINA 5.26
SALA TV 4.01
BAÑO 2 3.10
ALCOBA   13.21
MODIFICACIONES
PATIO 7.02
BAÑO 1 1.85
BODEGA 1.32
ALCOBA PRINCIPAL 15.85
ALCOBA 19.65
BAÑO 3 2.77
VESTIER 3.58
TOTAL 113.31
TERRAZA 11.36
SALA 15.98 Nº DE AGUAS
OLIVAR DE LOS VIENTOS II 35
DESCRIPCION CASA MEDIANERA PATIO PEQUEÑO
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS 
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 64.49 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
OLIVAR DE LOS VIENTOS II 48
DESCRIPCION
TIPO DE ESTRUCTURA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
CASA MEDIANERA PATIO PEQUEÑO
MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA 15.98 Nº DE AGUAS
ALCOBA PRINCIPAL 15.99
SALA TV 3.82
BAÑO 2 3.20
ALCOBA   13.25
COCINA 5.24 MODIFICACIONES
PATIO 7.05
BAÑO 1 1.70
BODEGA 1.39
ALCOBA 19.68
BAÑO 3 2.60
VESTIER 3.45
TERRAZA 11.29
112.99TOTAL
COMEDOR 8.35
92 
 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 71.52 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
BAÑO 3 2.65
VESTIER
TOTAL 119.67
3.50
TERRAZA 11.29
15.75
MODIFICACIONES
COMEDOR 8.48
COCINA 5.36
BAÑO 2 3.10
BAÑO 1 1.68
ALCOBA PRINCIPAL 16.01
SALA TV 4.02
Nº DE AGUAS
CASA MEDIANERA PATIO GRANDE
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ALCOBA   13.26
PATIO 13.94
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
BODEGA 1.29
ALCOBA 19.34
SALA
OLIVAR DE LOS VIENTOS 18
DESCRIPCION
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 71.52 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
OLIVAR DE LOS VIENTOS II 25
DESCRIPCION CASA MEDIANERA PATIO GRANDE
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA 16.07 Nº DE AGUAS
BODEGA 1.40
ALCOBA PRINCIPAL 15.86
SALA TV 4.02
BAÑO 2 3.10
ALCOBA   13.29
ALCOBA 19.35
BAÑO 3 2.60
VESTIER 3.45
TERRAZA 11.28
COMEDOR 8.42
COCINA 5.36 MODIFICACIONES
PATIO 13.97
BAÑO 1 1.65
TOTAL 119.82
93 
 
 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 71.52 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA 16.11 Nº DE AGUAS
76
DESCRIPCION
TIPO DE ESTRUCTURA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
CASA MEDIANERA PATIO GRANDE
MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
OLIVAR DE LOS VIENTOS II
TOTAL 120.22
COMEDOR 8.37
COCINA 5.29 MODIFICACIONES
PATIO 14.02
BAÑO 1 1.72
BODEGA 1.37
ALCOBA PRINCIPAL 15.95
SALA TV 3.88
BAÑO 2 3.13
ALCOBA   13.33
ALCOBA 19.58
BAÑO 3 2.68
VESTIER 3.44
TERRAZA 11.35
ESPESOR DE LOSA (cm)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 69.85 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
OLIVAR DE LOS VIENTOS II 61
DESCRIPCION
MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIATIPO DE ESTRUCTURA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
CASA ESQUINERA PATIO PEQUEÑO
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
SALA 19.35 Nº DE AGUAS
BODEGA 1.31
ALCOBA PRINCIPAL 15.15
SALA TV 5.65
BAÑO 2 2.86
ALCOBA   12.94
COMEDOR 11.05
COCINA 5.65 MODIFICACIONES
PATIO 7.05
BAÑO 1 1.75
ALCOBA 19.83
BAÑO 3 2.09
VESTIER 6.70
TERRAZA 11.35
TOTAL 122.73
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3.2.5.5 Valoración de áreas de cesión 
 
ÁREA DE CESION EXGIDA 
( SEGÚN POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION 
MEDIDA 
945.785 M2 1018.17 M2 1010.54 M2 
 
 
 
 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 77.47 3 2.4
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 3 NE
TIPO DE LOSA MACIZA 12 NE
NE
PISO
1 1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
3
3
19.83
BAÑO 3 2.25
VESTIER
TOTAL 130.05
TERRAZA 11.59
COMEDOR 11.22
COCINA 5.68
SALA TV 5.69
BAÑO 2 2.91
6.62
ALCOBA   12.79
MODIFICACIONES
PATIO 13.97
BAÑO 1 1.76
BODEGA 1.31
ALCOBA PRINCIPAL 15.08
ALCOBA
ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
SALA 19.35 Nº DE AGUAS
OLIVAR DE LOS VIENTOS II 62
DESCRIPCION CASA ESQUINERA PATIO GRANDE
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS 
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
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3.2.5.6 Valoración zonas comunes 
 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN REFERENCIA A LOS 
PLANOS DEL CONJUNTO 
OLIVAR DE LOS VIENTOS 
VARIABLES PUNTAJE OBSERVACIONES 
Piscina adultos 10  
Piscina niños 10  
Salón social - 
kiosco 
10  
Juegos infantiles 10  
PROMEDIO 8,80  
 
PUNTAJE  VALOR 
COINCIDENCIA 100% (MEDIDO 
Vs PLANOS) 
10 
COINCIDENCIA ENTRE EL 90% 
Y 70% (MEDIDO Vs PLANOS) 
8 
COINCIDENCIA ENTRE EL 60% 
Y 50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
4 
COINCIDENCIA INFERIOR AL 
50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
1 
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3.2.6 Conjunto Residencial Villas del Jardín I 
3.2.6.1 Ubicación 
 
Figura 31. Mapa ubicación villas del jardín I 
 
 
3.2.6.2 Descripción del conjunto residencial 
 
Villas del jardín I está ubicado en la carrera 18E Nº 42B-110 donde limita con  la 
parte posterior del Almacén Homecenter, esta unidad residencial cuenta con 54 
casas. 
 8 esquineras  
 46 medianeras  
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La asignación de parqueaderos es de uno por vivienda más diez parqueaderos 
dispuestos para visitantes; Las vías internas de la unidad tienen un ancho de cinco 
metros y andenes de un metro con veinte centímetros. 
 
Esta unidad residencial cuenta piscina, salón social, cancha de volleyplaya y 
juegos infantiles; Villas del Jardín I fue construido por PROCAM LTDA. 
 
Todas ellas de tres pisos, en cuanto a la parte estructural de las viviendas se 
puede decir que éstas están construidas en pórticos de acero resistentes a 
momentos y que su cubierta es de madera con teja de barro. 
 
Las viviendas de villas del jardín I cuentan con sala, comedor, baño social, cuarto 
de servicio, el cual cuenta con baño, cocina y patio los cuales están ubicados en el 
primer piso, tres cuartos en el segundo piso con un estudio y un baño, el cuarto 
principal cuenta con balcón, vestiere y baño aparte, las casas también cuentan 
con una gran terraza.    
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3.2.6.3 Evidencia fotográfica 
 
Figura 32. Fotografías Conjunto residencial villas del jardín I 
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3.2.6.4 Valoración estructural 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.13 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BALCON 4.55
ALCOBA 2
4.80
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.88
TERRAZA 58.43
ALCOBA 1
4.67
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
12.05
TOTAL 169.12
BAÑO SOCIAL 2.31
PASILLO 3.96
ESTUDIO 4.67
ALCOBA PRINCIPAL 10.30
VESTIER
COCINA 10.39
PATIO 5.86
VILLAS DEL JARDIN I GENERAL
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
SALA 10.30
BAÑO SOCIAL 2.31 MODIFICACIONES
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.34 Nº DE AGUAS
COMEDOR 12.93
CUARTO DE SERVICIO 
7.37
100 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.13 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
3
ESTUDIO 8.03
ALCOBA PRINCIPAL 10.73
VESTIER 2.64
ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.34 Nº DE AGUAS
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.94
SALA 10.13
BAÑO SOCIAL 1.57 MODIFICACIONES
COMEDOR 9.72
CUARTO DE SERVICIO 4.45
COCINA 10.29
PATIO 6.07
3
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
VILLAS DEL JARDIN I
ALCOBA 2 10.12
ESPESOR DE LOSA (cm)
TERRAZA 56.475
TOTAL 163.98
ALCOBA 1 8.55
BALCON 4.545
BAÑO SOCIAL 2.42
PASILLO 3.96
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.13 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
3
7.06
ALCOBA 1 8.67
ESTUDIO 8.11
ALCOBA PRINCIPAL 10.62
SALA 12.26
GARAJE 10.39
TERRAZA 57.38
BAÑO SOCIAL 1.94
COMEDOR 9.81
BALCON 4.46
ALCOBA 2 10.26
VESTIER 2.58
BAÑO SOCIAL 2.65
CUARTO DE SERVICIO 4.69
COCINA
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL
10.1
PATIO 
3.75
168.54TOTAL
VILLAS DEL JARDIN I 32
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
Nº DE AGUAS
MODIFICACIONES
PASILLO 3.81
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.13 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BAÑO SOCIAL 2.06
PASILLO 3.59
ESTUDIO 4.86
ALCOBA PRINCIPAL 10.25
VESTIER 4.65
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.75
TERRAZA 57.75
TOTAL 167.74
SALA 10.45
BAÑO SOCIAL 2.22 MODIFICACIONES
COMEDOR 12.67
CUARTO DE SERVICIO 4.96
COCINA 10.22
PATIO 6.02
ALCOBA 1 8.01
BALCON 4.32
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ALCOBA 2 11.94
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.02 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN I 45
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.13 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BAÑO SOCIAL 2.51
PASILLO 3.84
ESTUDIO 7.95
ALCOBA PRINCIPAL 10.59
VESTIER 2.72
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.01
TERRAZA 59.89
TOTAL 168.06
SALA 10.5
BAÑO SOCIAL 1.6 MODIFICACIONES
COMEDOR 9.8
CUARTO DE SERVICIO 4.35
COCINA 10.15
PATIO 6.12
ALCOBA 1 8.63
BALCON 4.69
ALCOBA 2 10.26
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.45 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN I 20
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.66 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
PASILLO 4.24
ESTUDIO 13.33
ALCOBA PRINCIPAL 14.63
VESTIER 5.17
COCINA 12.98
PATIO 7.53
BAÑO SOCIAL 2.72
ALCOBA 1 15.33
ALCOBA 2 11.77
SALA 14.86
BAÑO SOCIAL 1.81 MODIFICACIONES
COMEDOR 13.73
7.29
BAÑO SERVICIO 2.79
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.43
TERRAZA 67.37
TOTAL 210.37
CUARTO DE SERVICIO 
GARAJE
VILLAS DEL JARDIN I GENERAL
DESCRIPCION CASA ESQUINERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
10.40 Nº DE AGUAS
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 81.66 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BAÑO SOCIAL 2.82
PASILLO 4.21
ESTUDIO 13.45
ALCOBA PRINCIPAL 14.98
VESTIER 5.20
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.56
TERRAZA 66.89
TOTAL 209.52
SALA 14.23
BAÑO SOCIAL 1.75 MODIFICACIONES
COMEDOR 13.68
CUARTO DE SERVICIO 7.18
BAÑO SERVICIO 2.58
COCINA 12.75
PATIO 7.59
ALCOBA 1 15.26
ALCOBA 2 11.83
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.56 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN I 38
DESCRIPCION CASA ESQUINERA
TIPO DE ESTRUCTURA
PORTICOS DE ACERO RESISTENTES A MOMENTO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE 
DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
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3.2.6.5 Valoración de áreas de cesión 
 
 
ÁREA DE CESION 
EXGIDA (SEGÚN 
FORMULA DE POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION MEDIDA 
963.9 M2 6695 M2 6704 M2 
 
3.2.6.6 Valoración áreas comunes 
 
 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN REFERENCIA A LOS 
PLANOS DEL CONJUNTO 
VILLAS DEL 
JARDIN I 
  
VARIABLES 10 OBSERVACIONES 
Salón social - 
kiosco 
10  
Juegos infantiles 10  
Cancha voleibol 
playa 
4  
 
Piscina adultos  
10 1 sola piscina con 2 
áreas, para adultos y la 
otra para niños 
Piscina niños 10  
PROMEDIO 8,43  
 
PUNTAJE  VALOR 
COINCIDENCIA 100% (MEDIDO 
Vs PLANOS) 
10 
COINCIDENCIA ENTRE EL 90% 
Y 70% (MEDIDO Vs PLANOS) 
8 
COINCIDENCIA ENTRE EL 60% 
Y 50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
4 
COINCIDENCIA INFERIOR AL 
50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
1 
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3.2.7 Conjunto Residencial Villas del Jardín II 
3.2.7.1 Ubicación 
 
Figura 33. Mapa ubicación Conjunto Residencial Villas del Jardín I 
 
 
 
3.2.7.2 Descripción del conjunto residencial 
 
 
Villas del jardín II está ubicado en la Cra 18E # 42B 182,  esta unidad residencial 
cuenta con 49 viviendas, 8 de ellas esquineras. Las viviendas de villas del jardín II 
estas construidas en con un sistema de muros en concreto con capacidad especial 
de disipación de energía (DES). las viviendas son de tres niveles con diferentes 
cuartos que están distribuidos de la siguiente manera: 
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Primer piso: sala, comedor, cocina, patio, baño social, cuatro de servicio con baño, 
garaje. 
Segundo piso: tres habitaciones, dos baños, vestiere, balcón, estudio. 
Tercer piso: terraza. 
 
 
Todas las viviendas cuentan con un parqueadero para uso de los habitantes y con 
diez parqueaderos para los visitantes.  
 
 
Las vías de este conjunto tienen un ancho de cinco metros, y los andenes son de 
un metro veinte centímetro de ancho. 
Este conjunto con  kiosco, piscina, cancha de volleyplaya. 
Villas del Jardín II fue construido por PROCAM LTDA. 
 
 
3.2.7.3 Evidencia fotográfica 
 
Figura 34. Fotografías Conjunto residencial villas del jardín II 
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Figura 35. Fotografías Conjunto residencial villas del jardín I 
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3.2.7.4 Valoración estructural 
 
 
 
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 84.79 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BAÑO SOCIAL 2.31
PASILLO 3.96
ESTUDIO 9.35
ALCOBA PRINCIPAL 10.30
VESTIER 4.80
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.88
TERRAZA 54.02
TOTAL 167.64
SALA 10.30
BAÑO SOCIAL 2.31 MODIFICACIONES
COMEDOR 12.93
CUARTO DE SERVICIO 4.67
COCINA 10.39
PATIO 5.86
ALCOBA 1 7.37
ALCOBA 2 12.05
BAÑO DE SERVICIO 2.80
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.34 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN II GENERAL
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA (DES)
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 84.79 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
TOTAL 169.42
PASILLO 4.01
ESTUDIO 9.25
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.07
VESTIER 4.80
TERRAZA 54.95
ALCOBA PRINCIPAL 10.35
BAÑO SOCIAL 2.50
ALCOBA 1 8.02
ALCOBA 2 11.95
MODIFICACIONES
COMEDOR 13.01
CUARTO DE SERVICIO 5.01
COCINA 10.20
PATIO 5.73
BAÑO SERVICIO 2.60
SALA 10.24
BAÑO SOCIAL 2.45
GARAJE 10.28 Nº DE AGUAS
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
VILLAS DEL JARDIN II 7
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 84.79 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
ESTUDIO 9.48
ALCOBA PRINCIPAL 10.85
PATIO 5.46
ALCOBA 1 8.74
ALCOBA 2 11.96
BAÑO SOCIAL 2.59 MODIFICACIONES
COMEDOR 12.86
CUARTO DE SERVICIO DE SERVICIO 4.89
COCINA 10.11
BAÑO SERVICIO 2.45
CIERRE DE PUERTA AL CUARTO DE 
SERVICIO POR LA COCINA Y ABIERTA 
POR EL COMEDOR EL CIERRE DEL 
MURO FUE HECHO EN DRYWALL 
TOTAL 171.59
VESTIER 4.63
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.01
TERRAZA 56.31
BAÑO SOCIAL 2.38
PASILLO 4.26
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.25 Nº DE AGUAS
SALA 10.36
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
VILLAS DEL JARDIN II 33
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 84.79 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
BAÑO SOCIAL 2.35
PASILLO 3.81
ESTUDIO 9.16
ALCOBA PRINCIPAL 10.97
VESTIER 4.68
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 3.80
TERRAZA 55.51
TOTAL 170.89
MODIFICACIONES
COMEDOR 12.86
CUARTO DE SERVICIO 4.58
COCINA 10.46
PATIO 5.92
ALCOBA 1 8.79
ALCOBA 2 11.95
BAÑO DE SERVICIO 2.73
BAÑO SOCIAL 2.52
ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.41 Nº DE AGUAS
SALA 10.39
ESPESOR DE LOSA (cm)
42
DESCRIPCION CASA MEDIANERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA DES
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
VILLAS DEL JARDIN II
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 101.33 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
TOTAL 210.37
PASILLO 4.24
ESTUDIO 13.33
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.43
TERRAZA 67.37
ALCOBA PRINCIPAL 14.63
VESTIER 5.17
BAÑO SOCIAL 2.72
ALCOBA 1 15.33
ALCOBA 2 11.77
COMEDOR 13.73
CUARTO DE SERVICIO 7.29
COCINA 12.98
PATIO 7.53
BAÑO SERVICIO 2.79
SALA 14.86
BAÑO SOCIAL 1.81 MODIFICACIONES
GARAJE 10.40 Nº DE AGUAS
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA (DES)
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
VILLAS DEL JARDIN II GENERAL
DESCRIPCION CASA ESQUINERA
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
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UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 101.89 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
VESTIER 5.15
SALA 14.82
BAÑO SOCIAL 1.85
PATIO 7.49
ALCOBA 1 15.24
ALCOBA 2 11.78
MODIFICACIONES
COMEDOR 13.59
CUARTO DE SERVICIO 7.35
BAÑO SERVICIO 2.56
COCINA 12.56
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.51
TERRAZA 67.37
TOTAL 208.93
BAÑO SOCIAL 2.61
PASILLO 4.12
ESTUDIO 13.03
ALCOBA PRINCIPAL 14.45
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.45 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN II 13
DESCRIPCION CASA ESQUINERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
UNIDAD RESIDENCIAL CASA Nº
AREA DE OCUPACION (m2) 101.33 3 2.3
ESPESOR DE MURO (cm) 7.5 4 PORTICOS
TIPO DE LOSA MACIZA 12 MADERA
BARRO
PISO
1 2
1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
3
VESTIER 5.25
SALA 14.71
BAÑO SOCIAL 1.76
PATIO 7.48
ALCOBA 1 15.36
ALCOBA 2 11.76
MODIFICACIONES
COMEDOR 13.59
CUARTO DE SERVICIO 7.26
BAÑO SERVICIO 2.60
COCINA 12.74
BAÑO ALCOBA PRINCIPAL 4.50
TERRAZA 67.37
TOTAL 210.03
BAÑO SOCIAL 2.75
PASILLO 4.30
ESTUDIO 13.46
ALCOBA PRINCIPAL 14.76
LUCES (m) TIPO DE CUBIERTA
ESPESOR DE LOSA (cm) ESTRUCTURA DE CUBIERTA
AREA CONSTRUIDA TIPO DE TEJA
DESCRIPCION AREA (m2)
GARAJE 10.38 Nº DE AGUAS
VILLAS DEL JARDIN II 25
DESCRIPCION CASA ESQUINERA
TIPO DE ESTRUCTURA MUROS DE CONCRETO CON CAPACIDAD ESPECIAL DE DISIPACION DE ENERGIA
NUMERO DE PISOS ALTURA ENTRE PISOS (m)
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3.2.7.5 Valoración de áreas de cesión 
 
ÁREA DE CESION 
EXGIDA         (SEGÚN 
POT) 
ÁREA DE CESION 
ENTREGADA 
ÁREA DE CESION 
MEDIDA 
874.65 M2 5662 M2 5666.32 M2 
 
 
3.2.7.6 Valoración zonas comunes 
 
PARAMETROS DE CUMPLIMIENTO EN REFERENCIA A LOS 
PLANOS DEL CONJUNTO 
VILLAS DEL JARDIN II 
VARIABLES 10 OBSERVACIONES 
Piscina adultos  10 1 sola piscina con 2 
áreas, para adultos y la 
otra para niños 
Piscina niños 10  
Salón social - 
kiosco 
10  
Juegos infantiles 10  
Cancha voleibol 
playa 
8  
PROMEDIO 9,00  
 
PUNTAJE  VALOR 
COINCIDENCIA 100% (MEDIDO 
Vs PLANOS) 
10 
COINCIDENCIA ENTRE EL 
90% Y 70% (MEDIDO Vs 
PLANOS) 
8 
COINCIDENCIA ENTRE EL 
60% Y 50% (MEDIDO Vs 
PLANOS) 
4 
COINCIDENCIA INFERIOR AL 
50% (MEDIDO Vs PLANOS) 
1 
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3.2.8 ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 
 
3.2.8.1 Valoración de los conjuntos Residenciales a partir de la norma NSR-98 
 
La valoración con la norma NSR-98, realizada a los conjuntos residenciales 
ubicados en la avenida de las Américas construidos entre el periodo 2.000-
2.008se basó considerando los siguientes aspectos: 
 
a) Localización de la vivienda 
 
De acuerdo a la zonificación sísmica del municipio de Pereira, cada conjunto 
residencial fue ubicado en el mapa para poder saber las características y tipo de 
suelo donde se construyeron véase figura. 
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Figura 36. Mapa zonificación sísmica  municipio de pereira 
 
El punto A-B (A BULEVAR DE LA VILLAS-B BULEVAR DEL CAFÉ), están 
construidos en un suelo de tipo ceniza volcánica con profundidad de 20 a 30 
metros, de relieve plano, en donde su principal característica es que es un suelo 
semirrígido. 
  
De otra parte el punto  C (C LA CORALINA)  y D (D LA ITALIA) se encuentran 
construidos en una topografía semi plana, el material superficial  es de tipo 
cenizas volcánicas y depósitos aluviales, el cual le da una característica de 
semirígidez al suelo.                                                                                                                                           
 
El punto  E (E OLIVAR DE LOS VIENTOS I) se encuentra construido sobre suelo 
de topografía relieve plano, la composición del suelo en su parte superficial es 
depósitos aluviales y conglomerados, el cual le da una rigidez muy buena. 
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El punto F-G (F VILLAS DEL JARDÍN I - G VILLAS DEL JARDÍN II), se encuentran 
construidos en una zona donde su topografía es  de pendientes moderadas y 
localmente abruptas, el material superficial del suelo es de cenizas volcánicas y 
conglomerados que le dan al suelo una buena rigidez  hasta >120 metros de 
profundidad. 
    
b) Configuración estructural 
 
En la configuración estructural variables como la geometría, resistencia, rigidez y 
continuidad  se consideraron para evaluar las estructuras de las viviendas de los 
conjuntos residenciales. 
 
Las características que deben cumplir por ejemplo en la geometría, es que la 
longitud de las viviendas sea proporcionada y simétrica; los planos de las 
viviendas mostraron que las figuras geométricas mas populares en los conjuntos 
residenciales son rectángulos y cuadrados. 
 
En la resistencia el parámetro que jugaba el papel más importante a la hora de 
evaluar las viviendas es la uniformidad y calidad de materiales  en la que se 
elaboraron  los muros, estructuras y cubiertas de las viviendas, de lo cual se 
observó que en un 100%  las viviendas cumplen con el requisito. 
 
La continuidad en los ejes y muros de las viviendas, es la ultima variable evaluada 
en las viviendas, esto quiere decir que los muros estructurales en cada nivel de la 
vivienda deben tener una continuidad de piso a piso. Uno debajo del otro. 
  
c) Muros 
 
Los muros de acuerdo a la norma NSR-98 de acuerdo al nivel de riesgo de la 
ciudad y el número de pisos de la vivienda debe tener un espesor mínimo. 
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d) Lozas de entrepisos y cubiertas 
 
Al igual que los muros, las lozas deben  cumplir con unas ciertas características, 
de acuerdo al tipo de loza (maciza o aligerada), la condición de apoyo puede ser 
simplemente apoyada, apoyo continuo y continuo con voladizo.  
 
e) Cubierta 
 
El requisito principal que se buscaba era que las viviendas en su cubierta esta 
fuera anclada a la vigas que confinan y amarran los muros, también se observaba 
que en el caso que lo requiriera este contara con ruana y el tipo de inclinación de 
acuerdo al material de la cubierta. En las viviendas se encontró teja de barro y 
losa de concreto. 
 
 
 
f) Instalaciones Eléctricas 
 
En materia de las instalaciones eléctricas se requería que por lo menos por cada 
habitación de las viviendas están contaran con un punto de toma corriente, asi 
como en la cocina una toma trefilar para la estufa,1 para la nevera y otro para las 
demás electrodomésticos.  Así mismo que los cables estuvieran distribuidos en los 
muros dentro de tubos de pvc. 
 
g) Aguas  
 
En esta variable el requisito es que las instalaciones de aguas negras de las 
viviendas estuvieran conectadas a un tubo de aguas negras principal. 
 
De acuerdo a las visitas realizadas a los conjuntos residenciales, los datos de 
medición y la información tomada de los planos y la observación se realizo una 
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tabla que de acuerdo a la cantidad de requisitos de cada variable este tomaba un 
valor. 
 
La tabla de medición de cumpliendo de acuerdo a la norma sismo resistente NSR-
98 consta de 7 variables, de las cuales cada uno tiene una valor de 20 puntos, de 
acuerdo a la cantidad de ítems dentro de la variable este tenía un peso diferente 
en la evaluación, la única condición es que al momento de sumar esta diera como 
resultado 20 para llegar a una meta de cumplimiento de 100 puntos. 
 
Si cumplió con lo mínimo requerido en cada ítem asumía un valor de lo contrario la 
calificación era cero. 
 
Las únicas variables que se evaluaron pero que se suprimieron en la suma son la 
número 1 localización y 7 aguas, por considerar que su peso es importante pero 
no medible. Los resultados se pueden ver a continuación. 
 
Figura 37. Tabla de medición de cumpliendo de acuerdo a la norma NSR-98 
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De acuerdo a los resultados de cumplimiento  se observa que las construcciones, 
cumplen con las mínimas normas de sismo resistencia exigidas por la ley. Así mismo el 
suelo donde están construidos, los materiales y las características de vivienda están 
acorde una la zona sísmica. 
 RESULTADOS 100                   100          100          100                 -              100           100           100   
 NSR 98 
PUNTAJE
 LA 
ITALIA 
 VILLAS 
DEL 
JARDIN I 
 VILLAS 
DEL 
JARDIN II  CORALINA 
 OLIVAR 
DE LOS 
VIENTOS I 
 
BULEVAR 
DE LAS 
VILLAS 
 
BULEVAR 
DEL CAFÉ 
1     LOCALIZACIÓN 
2    
 CONFIGURACIÓN 
ESTRUCTURAL 20                       20            20            20                 -                20             20             20   
 GEOMETRIA 5                      5,00         5,00         5,00                 -             5,00          5,00          5,00   
 longitud proporcionada 
 Figura regular 2,50                 2,50         2,50         2,50           2,50          2,50          2,50   
 simétrica 2,50                 2,50         2,50         2,50           2,50          2,50          2,50   
 RESISTENCIA 5,00                   5,0           5,0           5,0                 -               5,0            5,0            5,0   
 uniformidad de materiales 
 muros 1,67                 1,67         1,67         1,67           1,67          1,67          1,67   
 estructuras 1,67                 1,67         1,67         1,67           1,67          1,67          1,67   
###  cubiertas 1,67                 1,67         1,67         1,67           1,67          1,67          1,67   
 RIGIDEZ 5,00                 5,00         5,00         5,00                 -             5,00          5,00          5,00   
 empalme de los elementos 5,00                 5,00         5,00         5,00           5,00          5,00          5,00   
 CONTINUIDAD 5,00                 5,00         5,00         5,00                 -             5,00          5,00          5,00   
 ejes continuos 2,50                 2,50         2,50         2,50           2,50          2,50          2,50   
 muros estructurales 
continuos 2,50                 2,50         2,50         2,50           2,50          2,50          2,50   
3     MUROS 20,00             20,00       20,00       20,00         20,00        20,00        20,00   
20,00             20,00       20,00       20,00         20,00        20,00        20,00   
4    
 LOSAS DE ENTREPISO Y 
CUBIERTAS 
20,00             20,00       20,00       20,00         20,00        20,00        20,00   
20,00             20,00       20,00       20,00         20,00        20,00        20,00   
5     CUBIERTA 20,00             20,00       20,00       20,00                 -           20,00        20,00        20,00   
 anclaje a las vigas que 
confinan y amarran muros 10,00             10,00       10,00       10,00         10,00        10,00        10,00   
 Ruana 10,00             10,00       10,00       10,00         10,00        10,00        10,00   
6    
 INSTALACIONES 
ELECTRICAS 20,00             19,99       19,99       19,99         19,99        19,99        19,99   
 Habitaciones = < 1 toma 
corriente 10,00             10,00       10,00       10,00         10,00        10,00        10,00   
 cocina 10,00               9,99         9,99         9,99           9,99          9,99          9,99   
###  1 toma trifilar estufa 3,33                 3,33         3,33         3,33           3,33          3,33          3,33   
 1 nevera 3,33                 3,33         3,33         3,33           3,33          3,33          3,33   
 1 demas 
electrodomésticos 3,33                 3,33         3,33         3,33           3,33          3,33          3,33   
7     AGUAS 
 Instalaciones conectadas a 
Tuberia princiapal 5,00                 5,00         5,00         5,00           5,00          5,00          5,00   
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Figura 38. Nivel de cumplimiento estructural de los conjuntos estudiados en referencia a 
los planos de los mismos. 
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3.2.9 Valoración de los conjuntos Residenciales a partir del Plan de 
Ordenamiento territorial POT del municipio de Pereira. 
 
La primera variable tomada en cuenta en la valoración es la ubicación de acuerdo  
al uso de suelo según el Plan de ordenamiento territorial. Véase figura 39 y 40.  
PUNTOA BULEVAR DE LA VILLAS (zona residencial) 
PUNTOB BULEVAR DEL CAFÉ (zona residencial) 
PUNTOC LA CORALINA (zona residencial) 
PUNTOD LA ITALIA  (zona industrial, comercio y servicios) 
PUNTOE OLIVAR DE LOS VIENTOS I (zona residencial) 
PUNTOF VILLAS DEL JARDÍN I (zona residencial) 
PUNTOG VILLAS DEL JARDÍN II (zona residencial) 
 
Figura 39. Mapa 1 Usos del suelo según POT 
 
FUENTE: Plan de ordenamiento territorial del municipio de Pereira 
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Figura 40.  Mapa 2 Usos del suelo según POT 
 
 FUENTE: Plan de ordenamiento territorial del municipio de Pereira 
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Figura 41. Nivel de cumplimiento urbanístico de los conjuntos en referencia a los planos 
 
 
Los datos obtenidos de la medición que se realizo con el dispositivo de medición 
láser, permiten observar que existe una relación directamente proporcional entre lo 
planeado y lo construido, las diferencias encontradas no son relevantes debido al 
el error que arroja el medidor y teniendo en cuenta que la construcción no es 
100% precisa.  Véase tabla4 
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Tabla 6. Nivel de cumplimiento área de cesión 
NIVEL DE CUMPLIMIENTO ÁREA DE CESION 
CONJUNTO 
RESIDENCIAL 
METROS DE DIFERENCIA 
ENTRE LO ESTUPULADO 
EN EL PLANO Y LO 
MEDIDO 
NIVEL DE CUMPLIMIENTO 
BULEVAR DE LAS 
VIILLAS 
6.06 METROS CUMPLE 
OLIVAR DE LOS 
VIENTOS II 
-7.63 CUMPLE 
VILLAS DEL JARDIN I 9 METROS CUMPLE 
VILLAS DEL JARDIN II 4.32 METROS CUMPLE 
LA ITALIA 8.9 MTROS CUMPLE 
BULEVAR DEL CAFÉ 6.06 METROS CUMPLE 
 
 
 
Figura 42. Discrepancia En Metros Entre Los Planos Y Lo Medido En Las Áreas De Cesión De Los Conjuntos 
Residenciales. 
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3.3 Discusión de resultados. 
 
No se puede realizar discusión de resultados en este estudio debido a que no se 
cuentan con investigaciones similares a cerca del tema tratado. Pero en 
concordancia con estudios de otros países, se puede observar que igualmente 
cumple, lo que indica que las constructoras e interventores se preocupan por la 
seguridad y calidad de las viviendas.  
 
3.4 LIMITACIONES DEL TRABAJO 
 
En la elaboración del trabajo de grado se presentaron las siguientes limitaciones: 
 
Las visitas a todos los conjuntos residenciales, no se pudieron lograr 
completamente, en el conjunto residencial la Coralina fue el único que no pudo 
visitarse por disposición de la junta administrativa. 
 
Como segunda limitación en la elaboración completa del proyecto se encuentra la 
del desarrollo completo del  siguiente objetivo específico: 
 
“Realizar un Diagnostico de la Normatividad operante en el periodo 2000-2008 en 
materia urbanística” 
 
El cual debido a circunstancias de limitación en el tiempo, no permitió dedicar el 
estudio de la amplia cantidad de normas operantes en materia urbanística para 
este periodo.  
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CONCLUSIONES 
 
 
Por medio de la información recolectada de las diversas fuentes bibliográficas y 
las visitas de campo a los diferentes conjuntos residenciales las cuales permitieron 
recolectar  datos que sirvieron para enfrentar la teoría con la práctica se concluye 
que: 
 
Los conjuntos residenciales construidos alrededor de la avenida de las Américas 
del municipio de Pereira entre los años 2.000 y 2.008 en diseños y estructuras 
resistentes cumplen con lo estipulado en la norma NSR-98. 
 
De acuerdo a los parámetros establecidos para evaluar la norma sismo resistente 
NSR-98, como geometría en los diseños, resistencia, rigidez, continuidad en los 
muros y lozas, cubiertas y composición del suelo donde están construidas,  
permitió visualizar que las viviendas cumplen con estos parámetros, pero esto no 
quiere decir que estas estén cumpliendo el 100%  con la norma y que estas frente  
a eventos naturales no sufra daños o desplome, solo se tiene un cierto grado de 
confianza en cuanto a las  partes evaluadas.    
 
De acuerdo a las mediciones realizadas  con el medidor láser y su posterior 
comparación con la información consignada en los planos obtenidos en la 
curaduría urbana No 2, muestra que existe una concordancia del 99% entre los 
planos entregados ante la curaduría y lo construido. Con un porcentaje de error en 
la toma de medidas del  1%. 
 
Los conjuntos residenciales aledaños a la avenida de las Américas, que se 
investigaron, cumplen con lo establecido en el acuerdo 23 del año 2006, plan de 
ordenamiento territorial (POT) en lo que hace referencia en su parte urbanística en 
los artículos 378, 381 y 386. 
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Es importante resaltar que los conjuntos residenciales evaluados cuentan con 
áreas de cesión exigida por el municipio, cuya importancia radica en proporcionar 
a la comunidad un bien colectivo. 
De acuerdo a la ubicación geográfica y geológica del municipio de Pereira, la cual 
agrava la vulnerabilidad de las construcciones, poniendo en peligro la vida 
humana, se puede decir que las constructoras se preocupan por la calidad de las 
obras realizadas, disminuyendo así el riesgo frente a un desastre. 
 
Cada evento adverso que recae sobre las viviendas que no fueron construidas 
para tolerarlos, causa daños severos sobre las mismas, algunos de ellos 
irreparables, afectando así la economía y el presupuesto, lo que está directamente 
relacionado con el desarrollo urbano del municipio, esta situación demuestra el 
compromiso ético que tienen las constructoras de los proyectos frente a la ley y las 
personas que confían al adquirir vivienda. 
 
Es importante resaltar que aunque existe cumplimento de las normas, se necesita 
que las constructoras empiecen a diseñar  los planos de sus proyectos de una 
manera muy inclusiva pensando en  los diferentes tipos  habitantes que en un 
futuro pueden llegar a vivir  en las urbanizaciones. 
 
Esto quiere decir, elaborar andenes con ramplas pensando en personas con 
alguna discapacidad, ancianos o simplemente personas que en algún momento 
cargan objetos pesados o que facilite el libre tránsito sobre el andén de una 
camilla por ejemplo. 
 
Se recomienda que el estudio realizado, se extienda a las viviendas de interés 
social, puesto que además de ser importante la calidad de la construcción para 
evitar calamidades futuras, es donde habita la población más vulnerable ya que 
cuenta con menos recursos económicos para afrontar una catástrofe. 
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Invitamos a constructores e interventores a verificar los diseños y el aseo de las 
instalaciones Hidro sanitarias al momento de la instalación y durante el proceso 
constructivo para evitar futuros percances que tengan un efecto contraproducente 
en la estructura de la obra. 
 
Los estudiantes de Ingeniería Civil de la Universidad Libre, a los Ingenieros Civiles 
y profesionales de la construcción los invitamos a continuar con la responsabilidad 
social, para que su trabajo sea siempre de excelente calidad y esto se extienda a 
toda obra civil ejecutada.      
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ANEXO A. Instructivo formato de evaluación 
 
1. UNIDAD RESIDENCIAL: espacio en el que se identifica el nombre del 
conjunto residencial a evaluar. 
 
2. CASA N°: espacio en el que se identifica el número de la vivienda a 
evaluar. 
 
3. DESCRIPCION: espacio para identificar si la vivienda a evaluar es 
esquinera o medianera. 
 
4. TIPO DE ESTRUCTURA: espacio para identificar el tipo de estructura en 
la que está construida la vivienda. 
 
5. ÁREA DE OCUPACION: espacio para identificar el área de ocupación 
de la vivienda a evaluar. Esta medida va en metros cuadrados. 
 
6. ESPESOR DE MUROS: espacio para identificar el espesor de los muros 
en la vivienda a evaluar. Esta medida va en centímetros.  
 
7. TIPO DE LOSA: espacio para identificar si la losa de la vivienda a 
evaluar es aligerada o es maciza.  
 
8. NÚMERO DE PISOS: espacio para identificar el número de pisos que 
tiene la vivienda. 
 
9. NÚMERO DE LUCES: espacio para identificar el número de luces que 
tiene la vivienda a evaluar. 
 
10. ESPESOR DE LOSA: espacio para identificar el espesor que tiene la 
losa de la vivienda a evaluar. Esta medida se da en centímetros. 
 
11. ALTURA ENTRE PISOS: espacio para identificar la altura que tiene la 
vivienda entre pisos. 
 
12. TIPO DE CUBIERTA: espacio para identificar el tipo de construcción de 
las cubiertas. 
 
13. ESTRUCTURA DE LA CUBIERTA: espacio para identificar el material 
en que está construida la estructura de la cubierta. 
 
14. TIPO DE TEJA: espacio para identificar el material en que están 
construidas las tejas de la vivienda a evaluar. 
 
15. NÚMERO DE AGUAS: espacio para identificar el número de aguas que 
tiene la vivienda a evaluar. 
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16. MODIFICACIONES: espacio para identificar las modificaciones que se le 
ha hecho a la vivienda evaluada. 
 
17. ÁREA EVALUADA: espacio para evaluar las áreas que tiene la vivienda, 
discriminado cuarto por cuarto. 
 
18. TOTAL: espacio para identificar la totalidad del área de la vivienda a 
evaluar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
